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Abstrakt 
Diplomová práce se zaměřuje na problematiku věcných břemen. Jedná se o služebnost 
bytu zatěžující byt v rodinném domě. Práce je rozdělena na dvě části textovou a návrhovou. 
Textová část rozebírá obecné pojmy, které se vyskytují v problematice oceňování nemovitých 
věcí. Dále jsou zde uvedeny metody oceňování nemovitého majetku. Další kapitoly se 
zabývají právní úpravou věcných břemen, postupy a způsoby jejich ocenění. Druhá část, 
návrhová, obsahuje samotné ocenění. Nemovitá věc je oceněna dvěma způsoby. Jeden z nich 
je oceněné dle cenových předpisů, druhý způsob oceňuje obvyklou cenou. Nejprve je oceněn 
celý rodinný dům s veškerým příslušenstvím, Na základě polovičního vlastnictví 
a stanovených ploch bytů můžeme uvažovat cenu oceňovaného bytu jako polovinu ceny 
celého rodinného domu. Dále je oceněno samotné věcné břemeno. Uvažuje se věk 
oprávněného v jedné variantě 30 let a ve variantě druhé 80 let. Následně je odečtena hodnota 
věcného břemene od hodnoty bytu a stanovena cena bytu po zatížení věcným břemenem. 
Z takto stanovených výsledných cen je vybrána cena pro účely prodeje a pro daňové účely. 
V závěru práce je provedeno vyhodnocení a doporučení pro oceňování obdobných případů. 
Abstract 
This assignment concentrates on the problematics of encumbrance. It is about the flat 
ministry encumbrance in a family house. The job is split into two parts, written and suggested. 
The written part analyses general notions which are found in the pricing of the property’s 
belongings. Next, there are stated methods to pricing the property’s belongings. The next 
chapters are dealing with the legislation of eternal encumbrance, the procedures and the ways 
of their pricing. The second part, suggested, contains the pricing itself. The property’s 
belonging is priced in two methods. One of the methods to pricing is value regulations; the 
second method prices by the regular value. First, the whole family house is priced with all its’ 
accessories, on the principal of half basis ownership and the given area of the flats, we can 
consider the value of the priced flat at the same value as half of a family house. Next, the 
encumbrance itself is priced. The age of the authorised is considered in one group of 30 years 
and the second group of 80 years. The following step is deducting the value of the eternal 
encumbrance. From these given final results, we state the chosen price of the flat including 
taxing purposes. At the conclusion of the done job, evaluation and recommendation is done 
for pricing similar cases. 
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ÚVOD 
Úkolem diplomové práce je získat potřebné znalosti v problematice věcných břemen, 
aby bylo možné stanovit hodnotu nemovité věci zatíženou věcným břemenem. Věcným 
břemenem v tomto případě máme na mysli služebnost bytu. Práce je rozvržena ve dvou 
úrovních. Jedna úroveň je teoretická část, kde se seznámíme obecně s problematikou věcných 
břemen a základními pojmy v oceňování, a druhá návrhová část, kde je provedeno samotné 
ocenění nemovité věci se zatížením služebností. 
Teoretická část tedy obsahuje popis základních pojmů, které používáme v oceňování 
nemovitých věcí, dále stručné seznámení s metodami oceňování. V dalších kapitolách jsou 
popsána samotná věcná břemena. Jejich dělení, vznik, zánik, právní úprava, postup a způsoby 
jejich oceňování. Vše je rozebráno pouze do rozsahu uvedené v návrhové části. 
Návrhová část se zabývá, jak už bylo řečeno, oceněním bytu včetně věcného břemena 
služebnosti bytu. Cílem bylo stanovit hodnotu bytu zatíženého služebností bytu. Tato 
služebnost byla ve dvou variantách, kdy oprávněnému bude 30 let a v druhé variantě bude věk 
oprávněného 80 let. Oceňuje se dle cenového předpisu – pro účely daně a obvyklou cenou – 
pro účel prodeje. Jde tedy o rodinný dům, ve kterém bydlí dvě rodiny. Oba mají poloviční 
vlastnický podíl na rodinném domě, shodou okolností jde o byt. Vycházím tedy z tohoto 
podílu a plochy bytů, které jsou také přibližně poloviční. Na začátku je tedy stanovena cena 
rodinného domu, která je následně dělena dvěma. Takto podělená cena rodinného domu je 
stanovena jako cena jednoho bytu. Dále je vypočítána hodnota služebnosti, která se rovněž 
stanovuje dle předpisu a obvyklou cenou. Ve stanovení ceny věcného břemene obvyklou 
cenou jsou provedeny dva výpočty, které se liší ve věku oprávněného. Následně je zjištěna 
celková cena bytu po odečtení věcného břemene.  
Takto stanovené ceny bytu po zatížení věcným břemenem jsou zrekapitulovány, 
výsledky zhodnoceny. Dále je sepsáno doporučení, dle mého osobního názoru, pro případ 
obdobného oceňování. 
Diplomová práce je tedy zaměřena na stanovení výsledné hodnoty bytu v rodinném 
domě zatíženého služebností bytu. Toto věcné břemeno se v různých případech vyskytuje 
celkem často. Jedná se o prodej bytu druhé osobě s tím, že bude umožněné doživotní 
bezplatné užívání stanovených ploch v bytě. 
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CÍL DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Cílem diplomové práce je na základě provedených výpočtů stanovit zjištěnou 
a obvyklou cenu bytu zatíženého služebností. Zhodnotit a zdůvodnit znehodnocení bytu 
zřízením této služebnosti. 
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1  TEORETICKÁ ČÁST 
1.1 OBECNÉ POJMY V OCEŇOVÁNÍ 
Nejpoužívanějšími pojmy v teorii oceňování je pojem cena a hodnota. Pro veřejnost se 
mohou zdát tyto dva termíny v podstatě stejné, ale pro specialisty v oboru oceňování mají 
odlišný význam. Je dobré vysvětlit základní rozdíly pro ujasnění terminologie mezi těmito 
dvěma pojmy: cena a hodnota. 
1.1.1 Cena 
Cena je pojem, který se používá při obchodní transakci mezi dvěma smluvními 
stranami, kterými jsou prodávající a kupující. Jedná se o skutečné vyjádření peněžní částky, 
která se stanoví mezi těmito stranami. Avšak plnění dohodnuté částky nemusí být formou 
peněžních fondů. 
Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboží nebo službu. Částka je nebo není zveřejněná, zůstává však historickým 
faktem. Může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby.1 
Nejideálnějšímu postavení ceny na trhu se říká tržní rovnováha. Jde o stav, kdy se 
protíná křivka poptávaného zboží se zbožím nabízeným, tudíž jde o rovnováhu mezi 
poptávkou a nabídkou. V tomto případě nenastává ani přebytek nabízeného zboží, ani 
nedostatek poptávaného zboží. 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 1:  Tržní rovnováha 
                                                 
1 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46. 
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Cenu blíže specifikuje zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů. 
Tento předpis, jak je uvedeno v § 1 odst. 1 tohoto zákona, se vztahuje na uplatňování, regulaci 
a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací a služeb (dále jen "zboží") pro tuzemský trh, včetně 
cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz.2 
Cena je v zákoně o cenách v § 1 odst. 2 charakterizována jako: 
„§1 
 (2) Cena je peněžní částka 
a) Sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) Určená podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.“3 
Zvláštním předpisem podle bodu b) je uveden zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších 
předpisů, který podle § 1 odst. 1 upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových 
hodnot (dále jen „majetek) a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy *.4 
Robert Kledus ve své publikaci o oceňování movitého majetku uvádí, jak vymezují 
pojem cena mezinárodní oceňovací standardy (International Valuation Standards). 
„Cena je částka požadovaná, nabízená nebo zaplacená za určitý majetek. Z důvodu 
finančního omezení, motivace, či zvláštní obliby konkrétního kupujícího nebo prodávajícího 
může být skutečně zaplacená cena jiná, než je hodnota, která by byla stejnému majetku 
připsána jinou osobou.“5 
Ceny se dají dělit z mnoha hledisek. Faktory rozdělující ceny jsou: stav transakce, čas, 
způsob zveřejnění, způsob volnosti a specifické podmínky. Rozdělení je uvedeno ve skriptech 
Oceňování movitého majetku a na následujícím obrázku je zřetelné, jaké typy cen 
rozlišujeme. 
                                                 
2
 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů 
3
 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů 
4
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů 
5
 KLEDUS, R. Oceňování movitého majetku. Druhé vydání. Brno: Vysoké učení technické v Brně, ústav 
soudního inženýrství, 2014. 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 16 
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Druhy cen 
Cena obvyklá (obecná cena) 
Cena obvyklá je cena, která by byla zaplacena při prodeji stejného, případně 
obdobného majetku nebo za poskytovanou službu v běžném obchodním styku v tuzemsku ke 
dni ocenění.6 
Obvyklá cena se v oceňování zjistí jako cena jiného produktu, který má stejný 
charakter jako věc, která podléhá oceňování. Jedná se tedy o porovnání ceny na základě tržně 
známých a podobných produktů. Obvyklá cena je určená jako cena, která by byla dosažena 
právě v den ocenění. 
Cena mimořádná 
Cena, ve které se projevily mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry obou stran 
v obchodním styku nebo vliv zvláštní obliby.7 
Cena mimořádná je tedy ovlivněna zvláštními okolnostmi. Zákon o oceňování majetku 
(151/1997 Sb.) uvádí například tyto mimořádné okolnosti: 
• Stav tísně prodávajícího nebo kupujícího 
Tíseň může být vyvolána hospodářskými, sociálními a někdy i psychickými 
stavy, které ovlivňují osobu při uzavírání smlouvy (prodávajícího, kupujícího). 
V takovém případě můžou tyto stavy osobu natolik poznamenat, že mohou 
učinit takový právní úkon, který by za normálních podmínek neučinili.8 
• Důsledky přírodních či jiných kalamit 
Dalšími faktory, které uvádí zákon o oceňování majetku jako vlivech dopadajících na 
cenu, jsou osobní poměry smluvních stran, tzn. mezi prodávajícím a kupujícím. Jsou jimi 
tyto vztahy: 
                                                 
6
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů 
7
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů 
8
 Portál Profiprávo www.profipravo.cz [online], 2005 [cit. 2015-01-29]. Dostupné 
z: http://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=49&id_article=40469&csum=e8d11df7 
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• Majetkové 
• Rodinné 
• Jiné osobní vztahy 
Posledním faktorem promítající se do mimořádné ceny se dle tohoto zákona rozumí 
vliv zvláštní obliby. Zvláštní obliba se chápe jako zvláštní hodnota, která se přikládá majetku 
nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Cena zjištěná je určená dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění 
pozdějších předpisů a jako cena, která není cenou obvyklou ani mimořádnou.9 
Cena pořizovací 
Cena, za kterou by bylo možné pořídit věc v době jejího pořízení. V případě 
nemovitostí, zejména staveb, je to cena, která by byla aktuální v době jejich postavení. Tato 
cena se uvádí bez odpočtu opotřebení.10 
Cena reprodukční 
Cena, za kterou by bylo možné získat stejnou anebo srovnatelnou věc v době ocenění 
bez odpočtu opotřebení. Tato cena se nejvíce využívá v pojišťovnictví, při stanovení výše 
pojistného, případně při plnění škody na nemovitost.11 
Cena časová (věcná hodnota) 
Je to reprodukční cena, která je snížená o opotřebení. Tato cena odpovídá průměrně 
opotřebené věci srovnatelného stáří s přiměřenou intenzitou používání. V závěru je cena 
snížená o náklady vynaložené na opravu závažných závad, které neumožňují okamžité 
užívání věci.12 
                                                 
9HLAVINKOVÁ, V. Tržní oceňování nemovitostí. První vydání. Vysoké učení technické v Brně, Ústav 
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10HLAVINKOVÁ, V. Tržní oceňování nemovitostí. První vydání. Vysoké učení technické v Brně, Ústav 
soudního inženýrství, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. s. 8. 
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 HLAVINKOVÁ, V. Tržní oceňování nemovitostí. První vydání. Vysoké učení technické v Brně, Ústav 
soudního inženýrství, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. s. 8. 
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 HLAVINKOVÁ, V. Tržní oceňování nemovitostí. První vydání. Vysoké učení technické v Brně, Ústav 
soudního inženýrství, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. s. 8. 
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Výnosová hodnota 
Součet budoucích příjmů z nemovitosti po jejich odúročení (diskontování). V podstatě 
se jedná o částku, kterou musíme při určitém diskontní sazbě uložit, aby úroky z této částky 
byly srovnatelné s čistým výnosem z nemovitosti.13 
1.1.2 Hodnota 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na 
jedné straně, mezi kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se o odhad.14 
Podle Alberta Bradáče existuje řada hodnot a každá z nich je jinak definována (např. 
věcná hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, tržní hodnota apod.). Každá tato hodnota 
může být stanovena jiným číslem. A proto je při oceňování důležité přesně vymezit, o jaký 
typ hodnoty se jedná. 
Není to tedy reálná peněžní částka, ale vyjadřuje cenu, za jakou by se dal případný 
majetek nebo služba pořídit či prodat.  
1.1.3 Oceňování 
Činnost, ve které se pojmy cena a hodnota rozlišují a používají, se nazývá oceňování.  
Oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv apod. 
přiřazován peněžní ekvivalent.15 
1.2 ZÁKLADNÍ POJMY 
1.2.1 Věc nemovitá 
Od 1. 1. 2014 nastala změna občanského zákoníku a nabil účinnost nový zákon 
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen NOZ). Ten přinesl 
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 HLAVINKOVÁ, V. Tržní oceňování nemovitostí. První vydání. Vysoké učení technické v Brně, Ústav 
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 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47. 
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 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47. 
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řadu odlišností od starého občanského zákoníku a to i v případě nemovitostí. Mimo jiné už 
neexistuje pojem nemovitost, ale nahradil jej termín věc nemovitá.  
Tuto změnu a výčet toho, co to věc nemovitá je, uvádí NOZ v § 498 odst. 1 a 2: 
„§498 
(1) Nemovité věci jsou pozemky, podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož 
i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní 
předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo 
bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. 
(2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.“16 
Nemovité věci se v souladu s NOZ rozdělují na: 
• Pozemky; 
• Stavby na pozemku; 
• Podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva 
k nim (nebrání v užívání pozemku nad stavbou obvyklým způsobem), 
příkladem může být metro nebo vinný sklep pod cizím pozemkem; 
• Věci (stavby), které nelze přenést z místa na místo bez porušení její podstaty; 
o Inženýrské sítě, které se nazývají tzv. liniové stavby; 
o Dočasné stavby (zděná budova); 
o Věci (stavby), které podle jiného právního předpisu nejsou součástí 
pozemku, rozumí se tím dálnice, silnice a místní komunikace; 
• Jednotka, může to být byt či nebytový prostor se spoluvlastnickým podílem na 
společných částích domu a nově i spoluvlastnickým podílem na pozemku; 
• Věcná práva stanovené zákonem jako nemovitá věc, např. právo stavby; 
• Stavby podle starého občanského zákoníku platného do 31. 12. 2013, které se 
nestaly součástí pozemku dle již zrušeného zákona.17 
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 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů 
17
 Portál Fučík & partneři, auditoři-daňoví poradci www.fucik.cz [online], 2014 [cit 2015-01-29]. 
Dostupné z: http://www.fucik.cz/cs/odborne-clanky/nemovitosti-novinky-a-zmeny-od-roku-2014 
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1.2.2 Stavba 
Pojem stavba uvádí zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů. Je to produkt stavební činnosti z jakýchkoliv 
stavebních materiálů a konstrukcí provedené jakoukoliv stavební technologií a bez ohledu na 
dobu trvání a způsobu využití tohoto produktu. Podrobnější popis stavby uvádí § 2 odst. 3 a 4 
tohoto zákona. 
„§2 
(3) Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání…. 
(4) Pokud se v tomto zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část 
nebo změna dokončené stavby.“18 
Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění 
pozdějších předpisů dále rozděluje stavbu na stavbu pro bydlení, stavbu pro rodinnou rekreaci 
a stavbu ubytovacího zařízení. Tato práce se zabývá stavbou pro bydlení, která se dále, dle 
této vyhlášky, rozděluje na bytový dům a rodinný dům. 
Rodinný dům 
Vyhláška o obecných požadavcích na využívání území stanovuje rodinný dům jako: 
„(a2) Rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři 
samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží a podkroví.“19 
Zatímco vyhláška č. 501/2006 Sb. rozděluje stavbu z hlediska doby jejího obývání, 
pro účely ocenění se stavby dělí dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění 
pozdějších předpisů z hlediska využití stavby na čtyři hlavní skupiny. Jedná se o stavby 
pozemní, které se dále dělí na budovy, jednotky a venkovní úpravy, dále jsou to stavby 
inženýrské a speciální pozemní, vodní nádrže a rybníky a poslední skupina je vyhláškou 
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 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů 
19
 Předpis č. 501/2006 Sb., vyhláška o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů 
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nazývána jako jiné stavby. Rozdělení podle tohoto zákona je uvedeno v následujícím 
schématu: 
 
 
    
 
   
Obrázek č. 2: Rozdělení staveb dle vyhlášky č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
1.2.3 Pozemek 
Tento pojem je opět rozdělován ve dvou zákonech. Jedním z nich je katastr 
nemovitostí a druhý zákon, který vymezuje pojem pozemek, je zákon o oceňování majetku. 
Rozdílem v dělení podle těchto dvou zákonů spočívá v tom, že katastrální zákon rozlišuje dvě 
hlavní skupiny: zemědělské pozemky a pozemky ostatní. Jako zemědělské pozemky se 
vymezuje orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travní porosty. 
Zemědělskými pozemky jsou tedy ty pozemky, na kterých se dají pěstovat různé plodiny. 
Kdežto ostatními pozemky dle katastru nemovitostí jsou lesní pozemky, vodní plochy, 
zastavěné plochy, nádvoří a ostatní plochy. Zákon o oceňování majetku dělí pozemky 
z hlediska účelu oceňování na čtyři hlavní body, které se dále rozdělují. Hlavními skupinami 
jsou: stavební pozemky, zemědělské pozemky vedené v katastru nemovitostí, lesní pozemky, 
pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy a jiné plochy. Je patrné, že pro 
toto dělení vychází zákon o oceňování majetku přímo z katastrálního zákona s rozdílem 
trochu odlišného uspořádání. 
Pozemek dle zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve 
znění pozdějších předpisů chápe jako: 
„§2 
a) pozemkem část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky 
nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním 
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plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, 
hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, 
popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“20 
Hlavní rozdělení pozemků pro účely oceňování je uveden na následujícím schématu, 
který je vytvořen v souladu se zákonem o oceňování majetku (151/1997 Sb.) 
 
 
     
 
              
 
     
Obrázek č. 3: Dělení pozemků dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
Dalším dělením, které uvádí zákon o oceňování majetku, je dělení z hlediska 
zastavění. Tento zákon pro účely ocenění vymezuje: 
• Nezastavěné pozemky, mezi které patří: 
o pozemky evidované v KN v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří, 
o pozemky evidované v KN v jednotlivých druzích pozemků vydané 
územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou 
navazující na územní rozhodnutí nebo územním souhlasem určeny 
k zastavění, 
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 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů 
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o pozemky evidované v KN v druhu pozemku zahrady nebo ostatní 
plochy v jednotném funkčním celku, 
o pozemky evidované v KN s právem stavby; 
• Zastavěné pozemky, do kterých spadají: 
o pozemky evidované v KN v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří, 
o pozemky evidované v KN v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou 
již zastavěny, 
• Plochy pozemků skutečné zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v KN21 
Dalším zákonem, který se zmiňuje o pozemku je zákon č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, který 
v §2 odst. 1 písmenu a) až b) udává, co se rozumí stavebním pozemkem a zastavěným 
stavebním pozemkem. 
„§2 
Základní pojmy 
(1) V tomto zákoně se rozumí 
b) stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený 
k umístění stavby územním rozhodnutím nebo regulačním plánem, 
c) zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, 
tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami“22 
1.2.4 Parcela 
Pro účely katastrálního zákona se rozumí podle § 2 písm. b): 
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„§2 
b) parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a 
označen parcelním číslem.“23 
Parcely se dle tohoto zákona dále dají rozdělit na: 
• Stavební parcely evidované jako druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
• Pozemkové parcely, které nejsou parcelou stavební 
1.2.5 Absolutní majetková práva 
Tato práce je zaměřena na věcná břemena, která v NOZ spadají pod absolutní 
majetková práva. 
Absolutním majetkovým právem se rozumí právo, jež působí neomezeně vůči všem 
dalším osobám, tzn. absolutně.24 Adjektivum „absolutní“ znamená, že tato práva jsou platná 
vůči širokému okruhu dalších zúčastněných, kteří jsou povinni zdržet se zásahu do těchto práv 
a jsou nuceni strpět výkon oprávnění.25  
Existují dvě absolutní majetková práva: věcné právo a dědické právo. V následujícím 
schématu je jasně vidět, které další práva spadají pod absolutní majetková práva a kterým 
právům věcná břemena náleží. 
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 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů 
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 Portál Cambridge business school [online], 2015 [cit. 2015-01-30]. 
Dostupné z: http://www.cambschool.cz/clanek-obcansky-zakonik. 
25Portál Průvodce novým právem www.zakonyvkapse.cz [online], 2013 [cit. 2015-01-24]. 
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Obrázek č. 4: Schéma absolutních majetkových práv dle zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
1.2.6 Věcná práva 
Věcné právo, latinsky též jako iura in rem, znamená právní panství nad věcí. Věcná 
práva mají absolutní charakter, působí vůči věcem (erga omnes). Je to právo jednoho 
samostatně stojícího subjektu proti neomezenému počtu neurčitých subjektů. Věcné právo 
umožňuje ovládání věci přímo bez zainteresování třetí osoby. Tyto práva a povinnosti spojené 
s věcným právem přecházejí na dalšího nabyvatele spolu s věcí.26 
Druhy věcných práv jsou uvedeny v NOZ a jsou to: držba, vlastnictví, 
spoluvlastnictví, věcná práva k cizím věcem a jako poslední věcné právo správa cizího 
majetku. 
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 SPIRIT M.. Úvod do studia práva. 2. aktualizované vydání dle nového občanského zákoníku. Praha: GRADA 
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1.2.7 Věcná práva k cizím věcem 
Latinsky iura in rem aliena, právo, které poskytuje možnost užívání cizích věcí 
a zároveň omezuje vlastníka v plném rozsahu jejich vlastnictví.27 
Jde tedy o částečné právní panství nad vlastníkovou věcí, které omezuje vlastníka 
v plnohodnotném využívání svého vlastnictví. Jsou jimi: právo stavby, věcné břemeno, které 
se nově podle NOZ od 1. 1. 2014 dělí na služebnost a reálná věcná břemena, dalším věcným 
právem k cizí věci je zástavní právo a zadržovací právo. 
1.3 METODY OCEŇOVÁNÍ 
Oceňováním se zabývá zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. a vyhláška, která 
tento zákon provází, a to předpis č. 441/2013 Sb., vyhláška k provedení zákona o oceňování 
majetku (oceňovací vyhláška). 
Jak už bylo uvedeno výše, majetek a služby se dle zákona o oceňování majetku 
oceňují cenou obvyklou, pokud není stanovený jiný způsob oceňování. Jinými způsoby se dle 
tohoto zákona rozumí zejména nákladový, výnosový a porovnávací způsob. Dalšími způsoby 
pro oceňování majetku a služeb se dle tohoto zákona také rozumí oceňování podle jmenovité, 
účetní nebo kurzové hodnoty a posledním způsobem je oceňování sjednanou cenou.28 
Rozlišujeme dva způsoby oceňování a to oceňování tržní a pro soudní jednání. 
V případě tržního oceňování se jedná o metodu nákladovou, výnosovou a porovnávací. 
V momentě, kdy si posudek vyžádá soud, např. za účelem dědického řízení, je nutné 
postupovat podle cenových předpisů.29 
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Obrázek č. 5: Schéma způsobů oceňování staveb 
1.3.1 Oceňovací způsoby 
V následující kapitole budou rozebrány základní způsoby oceňování. Pod pojmem 
tržní oceňování si můžeme představit ocenění obvyklou cenou. Metoda, která postupuje dle 
cenových předpisů, zjišťuje cenu administrativní. 
Nákladový způsob 
Nákladový způsob dle cenového předpisu 
„§10 
(1) Cena stavby se zjistí vynásobením počtu měrných jednotek, určeného způsobem uvedeným 
v příloze č. 1 k této vyhlášce, základní cenou upravenou podle příslušného ustanovení této 
vyhlášky v závislosti na účelu užití stavby.“30 
Stavby, které se mohou touto metodou ocenit, jsou uvedeny v § 10 – 29. Princip 
tohoto způsobu ocenění je tedy v tom, že základní cena, která se zjistí z příslušných příloh 
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této vyhlášky, se upraví koeficienty. Takto upravená cena se dále vynásobí počtem měrných 
jednotek a následně se odečte opotřebení.31 
Způsoby výpočtu opotřebení jsou uvedeny v §30, který odkazuje na přílohu č. 21 této 
vyhlášky, která uvádí dva různé způsoby výpočtu: 
• Lineární výpočet opotřebení – v tomto případě jde o rovnoměrné rozdělení 
opotřebení na celou dobu předpokládané životnosti, roční opotřebení se dělí 
100% celkovou předpokládanou životností (nejvyšší možné opotřebení 
stanovené lineární metodou výpočtu může činit 85 %); 
• Analytický výpočet opotřebení – zde se opotřebení vypočítá pomocí cenových 
podílů konstrukcí a vybavení uvedených v tabulkách č. 1 až 6, přičemž 
předpokládaná životnost konstrukcí a vybavení je uvedena v tabulce č. 7 této 
přílohy (tato metoda se využívá pouze v případech uvedených v bodě 
5 písmeno a) až f) této přílohy)32 
V nákladovém způsobu se celkem přesně zohledňují všechny typy stavebních 
konstrukcí, typy budov a stejně tak i její vybavení s ohledem na jejich stáří. 
Stanovení obvyklé ceny nákladovým způsobem 
Obvyklá cena stanovená nákladovým způsobem představuje nákladovou hodnotu 
stavby (za kolik by se stavba postavila). Spadají pod něj tři nákladové metody: 
• rozpočtová metoda – spočívá v součtu cen jednotlivých stavebních položek, 
které se vypočítají součinem množství a ceny za měrnou jednotku (např. zdivo, 
okna, atp.) 
• metoda agregovaných položek – jedná se o součet agregovaných položek 
(např. základy, svislé a vodorovné konstrukce, střešní konstrukce, atp.) 
• metoda technicko-hospodářských ukazatelů (THU) – pracuje pouze 
s obestavěným prostorem, který se snadno vyčte z projektové dokumentace, 
a to přesněji s cenou za m3, kterou je pak nutné snížit o opotřebení, ze všech tří 
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nákladových metod je nejméně přesná, avšak nejvíce oblíbená díky své 
snadnosti v aplikování.33 
Výnosový způsob 
Výnosový způsob dle cenového předpisu 
Zákon č. 151/1997. Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon 
o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů, definuje výnosový způsob takto: 
„§2 
(5b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného 
nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, 
a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry),“34 
Výnosový způsob uvažuje nemovitost jako investici, výsledkem této oceňovací 
metody je vždy výnosová hodnota nemovitosti. V této metodě nás tedy zajímá, jaký vznikne 
efekt, jinak řečeno výnos, pro vlastníka nemovitosti. Rozlišují se tři výnosové metody, 
kterými jsou: 
• metoda věcnou rentou 
• metoda dočasnou rentou 
• metoda diskontovaného cash flow (DCF) 
Princip všech těchto metod je založen na čistém ročním výnosu z pronájmu, z něho se dále 
odečítají provozní náklady (náklady na provoz, opravy, údržbu, atp.). Tímto odečtením se 
získá čistý roční výnos z nemovitosti.35 
Jedná se tedy o metodu, ve které se stanovuje výnosová hodnota, která nám ukazuje 
pouze ekonomický pohled na cenu věci, příp. práva. Výnosová metoda porovnává dosažitelné 
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zisky pořízené z věci za určitou cenu se zisky dosažitelnými ze stejné částky uložené 
v peněžním ústavu na určitý úrok. Ziskem z nemovitosti se rozumí hlavně nájemné.  
Kombinace nákladového a výnosového způsobu 
Kombinace nákladového a výnosového způsobu dle cenového předpisu 
Použití tohoto způsobu najdeme v oceňovací vyhlášce, hlava II, § 31. Zde, v odst. 1, je 
uvedeno, že se tato kombinace dvou způsobů oceňování, nákladového a výnosového, smí 
použít u stavby, jejíž cena se určí nákladovým způsobem podle § 12 (jedná se o budovy 
a haly), která je k datu ocenění buď celá pronajatá, nebo částečně pronajatá a jedná se 
o stavbu nebo její převažující část určitého typu podle přílohy č. 8 k této vyhlášce, nebo 
stavba není pronajatá stejného typu, jak je uvedeno v písmenu b) tohoto odstavce. Výpočet 
ceny touto kombinací je blíže uveden v příloze č. 23 v tabulce č. 2 z hlediska zatřídění do 
skupiny v tabulce č. 1 k této vyhlášce. Veškerý výpočet je proveden na základě analýzy 
rozvoje nemovitostí.36 
Na rozdíl od čistě nákladového způsobu, kde se hledí na konstrukce, vybavení a jejich 
stáří, v kombinaci způsobu výnosového a nákladového se hledí na analýzu rozvoje nemovité 
věci, kde se posuzuje schopnost věci přizpůsobit se okolním změnám a podmínkám, které 
jsou schopné výrazně ovlivnit výnos nebo poptávku po nemovité věci.37 
Porovnávací způsob 
Porovnávací způsob dle cenového předpisu 
V § 34 oceňovací vyhlášky je jasně stanoveno, které stavby se tímto způsobem dají 
oceňovat. Stavby, které vyhovují podmínkám pro tento způsob ocenění dle jednoho vzorce, 
jsou uvedeny v § 35 až 37, jedná se rodinné domy, rekreační chalupy a rekreační domky, dále 
o rekreační a zahrádkářské chaty a nakonec o garáže, vzorcem druhým se oceňují jednotky 
v § 38. V obou případech jde o metodu, kdy se násobí obestavěný prostor (podlahová plocha) 
se základní cenou upravenou na m3 (m2) a s indexem trhu a pozemku, které se určí dle 
§ 4 odst. 1. 
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Stanovení obvyklé ceny porovnávacím způsobem 
Porovnávací způsob spočívá v porovnání nemovitých věci s obdobnými nemovitými 
věcmi obdobného vzhledu, technického vybavení obdobné lokality atd. Tyto srovnávací 
nemovité věci jsou vyhledány v inzerci na trhu s nemovitými věcmi. Principem tohoto 
způsobu oceňování je v tom, že se databáze s inzerovanými nemovitými věcmi násobí 
koeficienty, které stanovuje sám odhadce. Na základě tohoto srovnání je stanovena obvyklá 
cena nemovité věci. 
1.4 VĚCNÉ BŘEMENO 
Pod pojmem břemeno si lze představit zatížení a věcné před slovem břemeno 
znamená, že se zatížení vztahuje k nějaké určité věci. Jednoduše řečeno se jedná o věcné 
omezení. Tento fakt, který vyplývá ze samotného názvu, se během let nemění. Mění se však 
právní úprava týkající se věcných břemen. V následujících kapitolách je uvedena právní 
úprava věcných břemen postupně podle občanských zákoníků té doby až do současnosti. 
1.4.1 Právní úprava věcných břemen 
Právní úprava věcných břemen podle historických předpisů 
Císařský patent č. 946/1811 Sb., zák. soud., Obecný zákoník občanský upravoval tzv. 
pozemkové služebnosti, kde se předpokládali dva majitelé nemovitostí. Jedná se o majitele 
panujícího a služebního statku. Majitel panujícího statku měl v takovém případě právo 
provozovat určité činnosti na nemovitosti sousední zatíženou služebností. Podle způsobu 
provozované činnosti se služebnosti dělily na služebnost polní, určenou k hospodářským 
účelům, a služebnost domovní. Dalším druhem služebností byly služebnosti osobní, do 
kterých spadalo zejména právo užívání, požívání a bydlení. Pod právo bydlení spadá 
i služebnost bytu, která v této práci bude předmětem oceňování. Jedná se o užívací právo 
obytných částí domu k vlastní potřebě.38, 39 
Tento obecný zákoník občanský stanovoval přesný význam služebnosti v §472 takto: 
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„Právem služebnosti jest vlastník zavázán, aby ku prospěchu jiné osoby vzhledem 
ku své věci trpěl nebo ji opomíjel. Je to věcné proti každému držiteli služebné věci účinné 
právo.“40 
Další občanský zákoník, který nabyl účinnost 1. 1. 1951, byl zákon č. 141/1950 Sb. 
Tento právní předpis už uvádí pojem věcná břemena, která rozděloval podle spojení 
s vlastnictvím k určité nemovitosti, anebo podle svědčení určité osobě. Dá se tedy říct, že se 
tedy věcná břemena dle tohoto zákona dělí na břemeno nemovitosti a břemeno osobní. S tímto 
rozdělením pak souvisejí převody věcných břemen. V případě věcného břemene nemovitosti, 
docházelo k převodu tohoto práva a povinnosti současně s převodem nemovitosti. Věcné 
břemeno s převodem nemovitosti tedy nezaniká a nastává stejná povinnost něco strpět 
a něčeho se zdržet pro nového majitele nemovitosti. Naopak je tomu u věcného břemene, 
které je ve prospěch určité osoby. To zaniká v případě fyzické osoby nejpozději její smrtí 
a u právnické osoby břemeno zanikne spolu s jejím zánikem. Tento zákon uváděl pouze tři 
druhy věcných břemen. Byly to: právo požívání, právo užívání k vlastní potřebě a výměnek, 
který je obdobou původního práva bydlení. Zde si určitá osoby vymíní možnost bydlení 
u majitele nemovitosti, kterým bývá převážně potomek.4142 
Základní charakteristika věcných břemen dle tohoto zákona je uvedena v §166: 
„Věcná břemena omezují vlastníka věci ve prospěch někoho jiného, a to tak, že 
vlastník je povinen buď něco trpět, nebo se něčeho zdržet, anebo něco činit.“43 
Po ukončení platnosti předešlého zákona byl uveden právní předpis č. 40/1964 Sb., 
Občanský zákoník (SOZ), který přinesl velikou změnu v této problematice. SOZ se o věcných 
břemenech zmiňuje pouze ve dvou paragrafech, a to zejména v §495 ods. 1 a 3. Uvádí se zde, 
že věcná břemena mohou vznikat pouze ze zákona a tato práva přecházejí na nabyvatele 
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s vlastnictvím věci. Zákon vymezuje věcné břemeno jako věcné právo, které je přímo spojené 
s vlastnictvím. V odstavci 3 tohoto paragrafu vymezují věcná břemena jako: 
„Věcná břemena omezují vlastníka věci tak, že je povinen něco trpět nebo činit anebo 
se něčeho zdržet.“44 
Nedostatečnou právní úpravu problematiky věcných břemen se snažila vyřešit novela 
zákona č. 509/1991 Sb. Zákon, kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník platný 
od 1. 1. 1992 do 31. 12. 2013. V ustanoveních §151n až §151p se zabývá vznikem i zánikem 
věcného břemene a tím objasňuje nedokonalost předchozího předpisu. 
Právní úprava věcných břemen podle současných předpisů 
Nejnovějším předpisem, který upravuje věcná břemena, je zákon č.89/2012 Sb., 
Občanský zákoník (NOZ), ve znění pozdějších předpisů, který je účinný od 1. 1. 2014. Tento 
zákon se vrací k historickému rozdělení a právní úpravě podle předchozích předpisů před 
rokem 1964.  
Zákon rozděluje věcná břemena na služebnosti a reálná břemena. Jejich definice jsou 
uvedeny v §1257 odst. 1 pro služebnost a v §1303 odst. 1: 
„§1257 
(1) Věc může být zatížena služebností, která postihuje vlastníka věci jako věcné právo tak, že 
musí ve prospěch jiného něco trpět nebo se něčeho zdržet. 
§1303 
(1) Je-li věc zapsána do veřejného seznamu, může být zatížena reálným břemenem tak, že 
dočasný vlastník věci je jako dlužník zavázán vůči oprávněné osobě něco jí dávat nebo něco 
konat.“45 
1.4.2 Druhy věcných břemen 
Albert Bradáč a kolektiv ve své publikaci Věcná břemena od A do Z uvádějí tři 
hlediska rozdělování věcných břemen. 
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Podle oprávněného subjektu 
Prvním hlediskem dělení je dělení podle oprávněného subjektu, tedy podle toho, zda 
se věcné břemeno a s ním spojená práva vztahují pouze k vlastníkovi dané věci, potřeby či 
zájmu, nebo se práva vztahují ke zcela konkrétní osobě. V případě prvním se jedná o věcné 
břemeno in rem, kdy je subjektem oprávnění vlastník věci. Změna tohoto vlastníka nemění 
nic na uspokojení jeho zájmů či potřeb, neboť na něj jako na vlastníka přecházejí. Proto se 
také v tomto případě věcná břemena uzavírají zpravidla na dobu neurčitou. 
V druhém případě se jedná o věcné břemeno in personam, kdy uspokojení zájmů 
souvisí přímo s konkrétní osobou a její existencí. Se zánikem této osoby tedy zaniká i věcné 
břemeno dále již nepřechází na osobu jinou. 
Podle druhu povinnosti zavázané osoby 
Druhým hlediskem dělení je povinnost zavázané osoby. Pokud je vlastník věci, zájmu 
či potřeby povinen uskutečnit určité jednání ve prospěch oprávněné osoby, jedná se o věcné 
břemeno s povinností konat. V takovém případě po tomto úkonu oprávněné osobě vzniká 
prospěch z této činnosti, na druhé straně dle zvyklostí dnešní doby lze za tuto činnost 
očekávat peněžité či jiné protiplnění. 
Pokud se naopak vlastník věci musí zdržet nějakého jednání, které by mu jinak jako 
vlastníkovi této věci ze zákona náleželo, jedná o věcné břemeno s povinností zdržet se. Práva 
vlastníka jsou omezena a tím i realizace užitné hodnoty věci. Oprávněné osobě přitom 
nevzniká právo tuto věc užívat, ale její prospěch spočívá v tom, že vlastník se užívání musí 
zdržet. 
Pokud vlastník věci musí strpět určité chování oprávněné osoby, jedná se o věcné 
břemeno s povinností trpět. V tomto případě oprávněné osoba aktivně využívá užitnou 
hodnotu zatížené věci a vlastník je povinen takové chování tolerovat. 
Podle způsobu plnění 
Třetím hlediskem dělení je dělení podle způsobu plnění. Jedná-li se o plnění, za které 
je vlastníkovi oprávněnou osobu poskytnuta finanční, naturální či jiná protihodnota, jedná se 
o břemena úplatná. Poskytnutí úplaty přitom může proběhnout buďto jednorázově nebo se 
může opakovat formou platby oddělených částek. Pokud za poskytnuté plnění není 
nárokována žádná odměna, jedná se o věcné břemeno bezúplatné. 
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Tabulka č. 1: Dělení věcných břemen46 
HLEDISKA DĚLENÍ DRUHY VYSVĚTLENÍ, PŘÍKLADY 
PODLE OPRÁVNĚNÉHO SUBJEKTU • IN REM – právo má vlastník věci Právo zřízené ve prospěch domu nezanikne se smrtí současného majitele 
domu, ale přechází na majitele 
následného. 
• IN PERSONAM – právo má 
konkrétní osoba 
Dožití rodičů v domě zaniká s jejich 
smrtí. 
 
PODLE DRUHU POVINNOSTI 
ZAVÁZANÉ OSOBY 
• S povinností něco TRPĚT (pati) Chůze či jízda po vlastním pozemku, strpění čerpání vody ze studny. 
• S povinností něco KONAT 
(facere) 
Poskytnout doživotní bydlení, 
každoročně dávat původnímu 
vlastníkovi část úrody ze zahrady. 
• S povinností se něčeho ZDRŽET 
(omittere) 
Stavět plot jen do určité výše, 
nevysazovat stromy na části pozemku. 
 
PODLE ZPŮSOBU PLNĚNÍ • ÚPLATNÁ Právo přejezdu přes pozemek. 
• BEZÚPLATNÁ Dožití rodičů v domě. 
Věcná břemena lze dělit i pro účely ocenění. V takovém případě se uvádí pět hledisek 
rozdělení věcných břemen. 
Podle doby trvání 
Rozlišují se čtyři druhy věcných břemen rozdělené dle tohoto hlediska. Jsou to: věcná 
břemena navždy trvající, věcná břemena na určitou dobu, naopak věcná břemena na neurčitou 
dobu (věcná břemena zanikající po uplynutí rozvazující podmínky) a z předešlého bodu 
speciálně věcná břemena na zbývající dobu života určité osoby. 
Podle užitku 
V tomto bodě se myslí zaprvé užitek, který věcná břemena přinášejí oprávněnému a 
zadruhé závady na nemovitosti povinného. 
Podle způsobu (předmětu) ocenění 
Dle předmětu ocenění se určuje hodnota (cena) věcného břemene anebo hodnota 
(cena) nemovité věci. 
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Podle zápisu do katastru nemovitostí 
Věcné břemeno je druh věcného práva, které svým způsobem ovlivňují vlastnické 
vztahy k nemovitým věcem. Zápisy o těchto vlivech jsou uvedeny v katastru nemovitostí. 
Jedná se tedy o věcné břemeno zapsané na listu vlastnictví osoby povinné (část C v listu 
vlastnictví). Jsou to např. služebnosti stezky, průhonu a cesty, právo na vodu, služebnost bytu, 
užívání a požívání a další. Druhým bodem je věcné břemeno zapsané na listu vlastnictví 
osoby oprávnění (část B1 v listu vlastnictví) a jedná se o podobné služebnosti jako v prvním 
případě. 
 Podle účelu ocenění 
Rozlišuje se pět případů oceňování věcného břemene. Jde o ocenění pro daňové účely 
a pro potřeby orgánů a institucí, které se odvolávají na ocenění dle zvláštního předpisu. 
Zvláštním předpisem se v tomto případě rozumí zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
Dalším případem je ocenění pro soudní dražbu (výkon rozhodnutí prodejem nemovitosti 
podle § 336 a následujících Občanského soudního řádu), stejně tak při dražbě prováděné 
správcem daně. Dále jde o ocenění pro veřejnou dražbu (zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných 
dražbách), Oceněné pro uzavření smlouvy o zřízení věcného břemene a ocenění nemovité 
věci pro zástavu peněžnímu ústavu.47 
Tabulka č. 2: Dělení věcných břemen pro účely ocenění48 
HLEDISKA DĚLENÍ DRUHY VYSVĚTLENÍ, PŘÍKLADY 
PODLE DOBY TRVÁNÍ • NAVŽDY trvající Doba omezení věcným břemenem není stanovena. 
• Trvající URČITOU DOBU Doba omezení věcným břemenem je daná. 
• Trvající NEURČITOU DOBU Věcná břemena zanikající po uplynutí rozvazující podmínky. 
• NA ZBÝVAJÍCÍ DOBU ŽIVOTA 
URČITÉ OSOBY 
Do konce života určité osoby, tzn. do 
smrti. 
 
PODLE UŽITKU • Užitek, který VB přinášejí 
OPRÁVNĚNÉMU 
 
• Závady na nemovité věci  
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POVINNÉHO 
 
PODLE ZPŮSOBU (PŘEDMĚTU) 
OCENĚNÍ 
• Určení hodnoty (ceny) 
VĚCNÉHO BŘEMENE 
 
• Určení hodnoty (ceny) 
NEMOVITÉ VĚCI 
 
 
PODLE ZÁPISU DO KATASTRU 
NEMOVITOSTÍ 
• Věcné břemeno zapsáno na LV 
OSOBY POVINNÉ Část C v listu vlastnictví. 
• Věcné břemeno zapsáno na LV 
OSOBY OPRÁVNĚNÉ Část B1 v listu vlastnictví. 
PODLE ÚČELU OCENĚNÉ • Ocenění pro DAŇOVÉ ÚČELY a 
pro POTŘEBY ORGÁNŮ A 
INSTITUCÍ, které se odvolávají 
na ocenění dle zvláštního 
předpisu 
Zjištěná cena podle § 18 zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
• Ocenění pro SOUDNÍ DRAŽBU Cena nemovitosti dle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
§ 336 odst. 1 zákona č. 99/1963 Sb., 
občanský soudní řád. 
• Ocenění pro VEŘEJNOU 
DRAŽBU 
Ocenění nemovité věci obvyklou cenou 
a upravení příslušným způsobem pro 
dobrovolnou i nedobrovolnou dražbu 
(§ 13 zákona č. 26/2000 Sb., 
o veřejných dražbách). 
• Ocenění pro UZAVŘENÍ 
SMLOUVY O ZŘÍZENÍ VĚCNÉHO 
BŘEMENE 
Cena nabídková, která se může stát 
cenou sjednanou mezi smluvními 
stranami, resp. obvyklá cena jako 
kompromis mezi cenou VB jako užitkem 
oprávněného a závady na nemovité 
věci povinného. 
• Ocenění nemovité věci pro 
ZÁSTAVU PENĚŽNÍMU ÚSTAVU 
Obvyklá cena nemovitosti s věcným 
břemenem jako závadou. 
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1.4.3 Pojem služebnost 
Jak už bylo zmíněno výše, podle nového občanského zákoníku může být určitá věc 
zatížena služebností, která pro vlastníka věci znamená určité věcné právo, ve kterém musí 
něco trpět anebo se něčeho zdržet ve prospěch jiného. 
„§1258 
Služebnost zahrnuje vše, co je nutné k jejímu výkonu. Není-li obsah nebo rozsah služebnosti 
určen, posoudí se podle místní zvyklosti, není-li ani ta, má se za to, že je rozsah nebo obsah 
spíše menší než větší.“49 
Předmětem služebnosti jsou oproti starému občanskému zákoníku krom nemovitých 
věcí i věci movité. Nemusí jím být však jen věc jako celek. Zatížení může být pouze část věci, 
pokud to povaha služebnosti umožňuje. 
1.4.4 Nabytí služebnosti 
„§1260 
(1) Služebnost se nabývá smlouvou, pořízením pro případ smrti nebo vydržením po dobu 
potřebnou k vydržení vlastnického práva k věci, která má být služebností zatížena. Ze zákona 
nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci se služebnost nabývá v případech stanovených 
zákonem.“50 
Z výše uvedeného je tedy jasné, že existuje pět možností, jak nabýt služebnost. Jsou 
jimi: 
a) vznik na základě písemné smlouvy 
b) vznik na základě závěti nebo dohodou dědiců 
c) vydržením 
d) ze zákona 
e) rozhodnutím orgánu veřejné moci 
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Ad. a)Nabytí služebnosti na základě písemné smlouvy 
V souladu s novým občanským zákoníkem č. 89/2012 Sb. se jako jedna z možností 
nabytí služebnosti zřizuje písemná smlouva. Tento způsob nabývání služebností je 
nejčastějším. Tato smlouva musí splňovat veškeré náležitosti, související s předmětem 
smlouvy. Základním výchozím bodem pro zřízení smlouvy o služebnosti je § 1 odst. 2 NOZ. 
Podle tohoto odstavce si mohou osoby ujednat práva a povinnosti jinak, než stanoví zákon, 
avšak nesmějí tím porušit dobrých mravů, veřejný pořádek nebo právo týkající se postavení 
osob, včetně práva na ochranu osobnosti.51 
Ad. b)Nabytí služebnosti na základě závěti nebo dohodou dědiců 
Ustanovení týkající se závěti jsou uvedena v občanském zákoníku, ve kterém je 
definice tohoto pojmu uvedena v § 1494. 
„§ 1494 
(1) Závěť je odvolatelný projev vůle, kterým zůstavitel pro případ své smrti osobně zůstavuje 
jedné či více osobám alespoň podíl na pozůstalosti, případně i odkaz. Není-li zřejmé, který 
den, měsíc a rok byla závěť pořízena a pořídil-li zůstavitel více závětí, které si odporují nebo 
závisí-li jinak právní účinky závěti na určení doby jejího pořízení, je závěť neplatná.“52 
Závěť je pořizována fyzickou osobou, zůstavitelem. Může mít formu písemnou, nebo 
smí být pořízená soukromou nebo veřejnou listinou. Veškeré tyto způsoby pořízení závěti 
musí splňovat veškeré formální náležitosti, které jsou uvedeny v občanském zákoníku. Závěť 
musí být sepsaná tak, aby bylo možné vyložit závěť nejpřesněji podle vůle zůstavitele.53  
Závětí tedy může na základě žádosti zůstavitele vzniknout služebnost. Osobou 
povinnou je dědic a osobou oprávněnou může být jak fyzická tak právnická osoba. 
Nejčastějším případem je, že se tímto způsobem zřizuje služebnost patřící určité osobě. Méně 
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časté, ale vyskytující se, je i služebnost spojená s vlastnictvím určité nemovité věci. Vznik 
služebnosti na základě závěti je brán se smrtí zůstavitele.54 
Vznik služebnosti na základě dohody dědiců o vypořádání dědictví je spojeno 
s uzavřením dohody mezi dědici, pokud jich je více, u soudu. Na základě § 175q odst. 1 písm. 
c) zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád soud schválí dohodu usnesením v případě 
splnění veškerých podmínek, které stanovuje občanský zákoník.55 
Ad. c)Nabytí služebnosti vydržením 
„§ 1089 
(1) Drží-li poctivý držitel vlastnické právo po určenou dobu, vydrží je a nabude věc do 
vlastnictví. 
(2) Nepoctivost předchůdce nebrání poctivému nástupci, aby počal vydržení dnem, kdy nabyl 
držby.“56 
Tento způsob není příliš obvyklý, přesto může nastat. Jedná se o jakousi právní 
pojistku pro společenské vztahy. K vydržení vlastnického práva dochází po nepřerušené držbě 
dlouhé tři roky u věcí movitých anebo po nepřerušené držbě trvající 10 let u věcí nemovitých. 
To stejné platí i u služebností.57 
Pro upřesnění tohoto způsobu vzniku služebnosti uvedu mnou smyšlený případ, na 
základě nastudovaných informací. K objasnění použiji služebnost cesty. 
Mějme za to, že v jedné vesnici sousedí pan František a pan Leopold. Pan František 
vlastní krávu a panující pozemek (louku), který je vzdálený od jeho bydliště. Na louku pana 
Františka vede delší cesta po silniční komunikaci anebo zkratka v podobě cestičky přes 
pozemek (louku) pana Leopolda. Pánové se před deseti lety domluvili, že pan František může 
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chodit s krávou na pastvu zkratkou přes jeho pole. Pan Leopold je však starý a pan František 
se bojí, aby po jeho smrti nezdědil veškeré vlastnictví pana Leopolda jeho syn, který by mohl 
přecházení přes jeho pole zakázat. Proto chce mít pan František jistotu, že mu tuto zkratku 
nikdo nezakáže. Zajde tedy za notářem a zde s notářem udělají prohlášení, že už přes deset let 
využívá této zkratky, že splňuje veškerá kritéria a tím považuje věcné břemeno za vydržené. 
Na základě notářského zápisu podá návrh na provedení záznamu do katastru nemovitostí, kde 
bude toto věcné břemeno zapsáno, v katastrální mapě zakresleno. Pan František se tímto stane 
oprávněnou osobou. V případě smrti pana Leopolda a přechodu vlastnictví pozemku na jeho 
syna, nemlže nastat ta situace, že by panu Františkovi byla odepřena možnost využívat 
zkratky na svůj pozemek. 
Ad. d)Nabytí služebnosti ze zákona 
Veškeré právní normy, ve kterých jsou vymezeny podmínky pro vznik věcných 
břemen, vedou ke vzniku věcného břemene ze zákona, latinsky ex lege. To tedy znamená, že 
jisté oblasti mají v předpisech pro jejich právní úpravu informace o omezení. Níže jsou 
uvedeny některé příklady podle platných právních předpisů.58 
Zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, § 34 odst. 1: 
„§ 34 
(1) Vlastník dálnice, silnice a místní komunikace I. nebo II. třídy je oprávněn v silničním 
ochranném pásmu na nezbytnou dobu a v nezbytné míře vstupovat na cizí pozemky, nebo na 
stavby na nich stojící, za účelem oprav, údržby, umístění zásněžek, odstraňování následků 
nehod a jiných překážek omezujících silniční provoz. Přitom je povinen dbát toho, aby tím 
byla co nejméně rušena práva vlastníků a aby vstupem a činnostmi nevznikly škody, kterým je 
možno zabránit. Vznikne-li tím škoda na pozemku nebo na stavbě, je ten, kdo škodu způsobil, 
povinen ji nahradit; této odpovědnosti se nemůže zprostit.“59 
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Zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), § 60 odst. 1: 
„§60 
(1) Vlastníci pozemků sousedících s vodním dílem jsou povinni po předchozím projednání 
s nimi umožnit za účelem provozu a provádění údržby vodních děl v nezbytném rozsahu vstup 
a vjezd na své pozemky těm, kteří zajišťují provoz nebo provádějí údržbu těchto vodních 
děl.“60 
Ad. e)Nabytí služebnosti rozhodnutím orgánu veřejné moci 
Orgány veřejné moci se rozumí zejména ministerstva. Ty mohou svým rozhodnutím 
založit služebnost, pouze v případě, kdy je to ze zákona výslovně umožněno. Tento právní 
vztah pak vzniká okamžitě dnem uvedení rozhodnutí nebo právní mocí rozhodnutí.61  
1.4.5 Právní poměry ze služebnosti 
„§ 1263 
Oprávněná osoba nese náklad na zachování opravy věci, která je pro služebnost určena. 
Užívá-li však věci ten, kdo je služebností obtížen, je povinen na náklad poměrně přispívat, 
anebo se užívání zdržet.“62 
Z výše uvedeného paragrafu z NOZ je zřejmé, že existuje určité rozšíření základních 
povinností ze služebnosti. Oprávněná osoba je povinna nést náklady na zachování opravy 
věci. Ale pokud stejnou věc, která je zatížena služebností, užívá i ten, kdo je nucen služebnost 
trpět, musí na tyto náklady přispívat poměrnou částkou anebo ve druhém případě se užívání 
zdržet. 
Služebnosti, ať už se jedná o pozemkové či osobní, se pojí buď s pozemkem anebo 
s osobou. Z toho plyne, že tuto služebnost nelze spojovat s jiným pozemkem anebo převést na 
jinou osobu. Výjimkou je prostor pod povrchem, pro který lze zřídit užívací věcné právo jako 
zcizitelné a dědičné.  
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1.4.6 Dělení služebností 
Jak už bylo zmíněno v předešlém odstavci, rozlišují se dva druhy služebností: 
• Pozemkové služebnosti 
• Osobní služebnosti 
 
Tabulka č. 3: Druhy služebností 
DRUH SLUŽEBNOSTI TYP SLUŽEBNOSTI POPIS 
POZEMKOVÉ SLUŽEBNOSTI • SLUŽEBNOST INŽENÝRSKÉ 
SÍTĚ 
Zřízení či vedení vodovodního, kanalizačního, 
energetického nebo jiného vedení na 
služebném pozemku; spojeno s provozem 
a údržbou. 
• OPORA CIZÍ STAVBY Povinnost pro nositele tíže cizí stavby, poměrně přispívat na udržování zdí nebo podpěr, bez 
povinnosti k podpěře panujícího pozemku. 
• SLUŽEBNOST OKAPU Právo svádět dešťovou vodu ze své střechy na cizí nemovitou věc (volně, ve žlabu). 
• PRÁVO NA SVOD DĚŠŤOVÉ 
VODY 
Úhrada nákladů na zařízení potřebná ke svodu 
dešťové vody ze sousední střechy na svůj 
pozemek. 
• PRÁVO NA VODU Při právu na vodu na cizím pozemku je možný přístup k ní. 
• SLUŽEBNOST ROZLIVU Právo vlastníka vodního díla pro řízený rozliv povodně rozlévat na služebném pozemku vodu, 
s právem vlastníka vodního díla udržovat 
potřebná obslužná zařízení k modernizaci a 
zlepšení technických vlastností na služebném 
pozemku. 
• SLUŽEBNOST STEZKY, 
PRŮHONU A CESTY 
Právo chodit po stezce nebo se po ní dopravit 
lidskou silou, a aby mohli ostatní přicházet 
k oprávněné osobě a odcházeli od ní nebo se 
dopravovali lidskou silou. 
Právo hnát zvířata přes služebný pozemek, 
jakožto i právo jezdit jinými než motorovými 
vozidly. 
Právo jezdit přes služebnou cestu jakýmikoliv 
vozidly. 
• PRÁVO PASTVY Oprávnění pást zvířata na služebném pozemku. 
 
OSOBNÍ SLUŽEBNOSTI • UŽÍVACÍ PRÁVO Právo užívat cizí věci pro jeho vlastní potřebu a potřebu jeho domácnosti. 
• POŽÍVACÍ PRÁVO Právo užívat cizí věc a brát z ní plody a užitky, s možností i mimořádného výnosu z věci pro 
poživatele. 
• SLUŽEBNOST BYTU  
 
V této tabulce je ukázáno, jak se podle nového občanského zákoníku dělí služebnosti a jaké 
typy služebností tento zákon rozlišuje. Základním principem je dělení na pozemkové 
služebnosti a osobní služebnosti. Mezi pozemkové služebnosti patří např.: služebnosti 
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inženýrské sítě, opora cizí stavby, služebnost okapu, právo na svod dešťové vody, právo na 
vodu, služebnost rozlivu, služebnost stezky, průhonu a cesty a právo pastvy. Mezi osobní 
služebnosti pak patří právo užívací, právo požívací a speciální osobní služebnost bytu, kterou 
se zabývá tato práce. 
1.4.7 Zánik služebnosti 
Zánik služebnosti nastoupením trvalé změny 
Zánik služebnosti může nastat několika okolnostmi. Pokud nastane nějaká trvalá 
změna, kvůli které již služebná věc nemůže sloužit oprávněné osobě nebo panujícímu 
pozemku, zanikne. Pokud nastane trvalá změna, kdy charakter této změny způsobí hrubý 
nepoměr mezi zatížením služebné věci a výhodou panujícího pozemku nebo oprávněné 
osoby, může se v takovém případě domáhat vlastník služebné věci určitého omezení nebo 
zrušení služebnosti a požadovat za to přiměřenou náhradu.63 
Zánik služebnosti dohodou o výmazu z veřejného seznamu 
Dalším způsobem, jímž může služebnost zaniknout, je dohoda o výmazu služebnosti 
zapsané ve veřejném seznamu. V případě služebnosti, která je sjednána na dobu, kdy jiná 
osoba dovrší určitého věku, zaniká služebnost tímto okamžikem, přičemž v případě dřívější 
smrti této osoby služebnost nezanikne. Služebnost rovněž nezanikne v případě, že dojde ke 
splynutí vlastnictví panující a služebné věci v jednu osobu.64 
Zánik služebnosti smrtí oprávněné osoby 
Jedná-li se o osobní služebnost, zanikne tato služebnost smrtí oprávněné osoby. Pokud 
je služebnost rozšířena i na dědice, jsou jimi zákonní dědicové první třídy. V případě 
právnické osoby zaniká služebnost v okamžiku zániku této osoby. V případě služebnosti 
provozu závodu a jeho převodu, přechodu nebo pouze jeho části, která by dále byla 
provozována jako samostatný závod, služebnost nezaniká.65 
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1.4.8 Služebnost bytu 
Tato osobní služebnost, pokud není dohodnuto jinak, se považuje za služebnost 
užívací. Avšak tato skutečnost nebrání tomu, aby se služebnost bytu jevila jako služebnost 
požívací. To, jestli se bude jednat o služebnost užívací či požívací, závisí na charakteru 
služebnosti bytu.66 
Jedná se tedy o případ, kdy vlastník nemovité věci je nucen trpět jinou osobu ve svém 
domě. Nejčastěji bývá služebnost zřizována na zbytek života oprávněné osoby. Tato 
služebnost se zřizuje hlavně smlouvou. Důležité je stanovit plochy, které může používat 
pouze oprávněná osoba, místnosti výhradně pro povinnou osobu a plochy, které jsou 
spoluužívány. Na základě takto vymezených ploch je určeno omezení vlastníka nemovitosti. 
Vlastník nemovitosti může s místnostmi, které jsou určené pouze pro jeho užívání, nakládat, 
jak uzná za vhodné. Může je prodat, pronajímat, jinak je zatížit. Jde pouze o ty prostory 
nezatížené služebností. 
1.4.9 Reálné břemeno 
Pokud je vlastník věci povinen ve prospěch jiného něco konat, jedná se o reálné 
břemeno. Vlastník věci je tak povinen oprávněné osobě poskytnout nějaký užitek na rozdíl od 
služebnosti, kde je povinen něco strpět nebo se zdržet. Reálným břemenem může být zatížena 
pouze věc zapsaná ve veřejném seznamu s tím, že lze jedním břemenem zatížit hned několik 
věcí. Reálné břemeno lze zřídit na dobu určitou nebo na dobu neurčitou s možností výkupu 
vlastníka, přičemž podmínky výkupu musí být předem dohodnuty. V případě, že není splněna 
povinnost reálného břemena, má oprávněná osoba nárok na peněžitou či jinou náhradu. Pro 
zánik reálných břemen platí obdobná ustanovení jako pro zánik služebností.67 
Tabulka č. 4: Příklad reálného břemene 
REÁLNÉ BŘEMENO 
PŘÍKLAD 
• Poskytnutí části úrody oprávněné osobě, která se urodila na pozemku vlastníka. 
• Poskytnutí vlastníkem lesa určité množství dřeva oprávněné osobě 
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1.5 POSTUP PŘI OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
1.5.1 Schéma ocenění věcného břemene podle zákona č. 151/1977 Sb. 
Nejzákladnějším úkonem pro správně ocenění věcného břemene, je splnit postup, 
který uvádí Albert Bradáč, ve kterém ukazuje nutnost shrnutí a vyhodnocení všech vstupních 
a doplňujících podkladů. Postup při oceňování je popsán níže. 
a) identifikace nemovitosti (parcelní čísla, katastrální území, obec, okres, číslo 
popisné, ulice a číslo orientační, číslo evidenční); 
b) identifikace osoby povinné (název, sídlo, identifikační číslo – IČ-RČ, 
spoluvlastnický podíl); 
c) identifikace osoby oprávněné (viz add b)); 
d) druh věcného břemene; 
e) obsah věcného břemene; 
f) stanovení rozsahu věcného břemene; 
g) analýza listinných podkladů (vyžádání dalších doplňujících podkladů, jako je 
poloha pozemku, charakteristika území…); 
h) stanovení výše ročního užitku (v případě, že se v obci nepronajímají rodinné 
domy a nelze tak stanovit roční užitek, ocení se věcné břemeno částkou 10 000 
Kč.); 
i) zjištění obvyklé ceny ročního užitku; 
j) porovnání obvyklé ceny ročního užitku s ročním užitkem podle smlouvy; 
k) zjištění nákladů na zachování a opravy nemovitosti (roční odpisy, daň 
z nemovitosti, náklady na opravy); 
l) úprava ročního užitku o náklady na zachování a opravy věci; 
m) stanovení doby trvání; 
n) výpočet ceny věcného břemene.68 
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1.5.2 Podklady pro oceňování 
Pro oceňování věcných břemen k nemovitému majetku je potřeba několik základních 
podklady, kterými jsou: 
• List vlastnictví – kopie LV nemovité věci osoby oprávněné i povinné, ke 
kterým se bude věcné břemeno zřizovat; 
• Katastrální mapa – kopie snímků z katastrální mapy; 
• Geometrický plán (v případě pozemků) rozsahu věcného břemene vč. 
vyjádření výměry podle jednotlivých parcelních čísel pozemků; 
• Projektovou dokumentaci – skutečný stav vč. Technické zprávy 
• Smlouvu o věcném břemeni – v případě již zapsaných věcných břemen. 
Jsou samozřejmě povoleny další podklady, kterými jsou např. kopie platného 
územního plánu, databáze inzerovaných cen staveb v místě, dokumentace objektu, omezující 
podmínky, místní podmínky, kopie výpisu objednatele z obchodního rejstříku, další důležitá 
rozhodnutí (ochrana životního prostředí, vodohospodářství, hygiena,…) a další. 69 
1.5.3 Ocenění věcného břemene jako užitek oprávněného 
Roční užitek 
Roční užitek je základní a výchozí informace, od které se odvíjí další postup 
oceňování věcného břemene. Nejedná se o nájemné ani není vypláceno jako nájemné každý 
měsíc. Jedná se o jednorázovou platbu. Roční užitek je tedy úplata, která by přiměřeně 
vynahradila újmu povinného. Zpravidla se roční užitek považuje za částku, která by při 
uložení na přiměřený úrok dávala částky, za kterou by byla vynahrazena újma po celou dobu 
trvání věcného břemene. Vztaženo na konkrétní případ služebnosti bytu: jedná se o částku, 
která by např. při doživotním užívání bydlení stačila na zaplacení nájemného za stejné či 
obdobné bydlení.70 
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Roční užitek je zjišťován v úrovni obvyklé ceny, která je blíže specifikovaná v zákoně 
č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování. Při stanovení této ceny se musí brát v potaz veškeré 
okolnosti, které by mohly nějakým způsobem cenu ovlivnit. Okolnostmi, které se nepromítají 
do její výše, jsou mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího 
ani vliv zvláštní obliby. Proto nelze brát v úvahu žádná sociální či příbuzenské stavy, věkové 
rozhraní. Dokonce se v ceně neprojeví ani jiné situace provázející zřízení věcného břemene. 
Pro správnou volbu ocenění je potřeba zjistit výši ročního užitku. Ve většině případů lze roční 
užitek na základě vlastnického práva stanovit jako výši ročního nájemného za užívání. Jedná 
se zejména o vlastnické právo k pozemku, stavbě, bytu nebo nebytového prostoru. Z pohledu 
vlastníka nemovitosti je tato hodnota užitkem, kterého se zřízením věcného břemene vzdává. 
Naopak z pohledu oprávněného je to částka, kterou získá jako uživatel věcného břemene.71 
Základní metodou oceňování v tomto případě je výnosová metoda. Bradáč uvádí ve 
své publikaci Věcná břemena od A do Z na straně 107, že právě výnosové ocenění je dáno 
budoucími diskontovanými příjmy ke dni odhadu. Základní rovnicí výnosového oceňování 
pro jakýkoliv počet let je: 
 
CV Cena (hodnota) stanovená výnosovým způsobem [Kč] 
zt Čistý výnos (zisk) v roce t [Kč] 
q úročitel (q=1+i) v roce t [-] 
 i úroková míra setinná p. a. 
n počet let trvání věcného břemene 
Při uvažování konstantního zisku v jednotlivých letech a omezené doby příjmů, je 
vzorec upraven na vztah: 
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Za písmeno z, které znamená ve vzorci čistý výnos, je dosazován roční užitek, od 
kterého jsou dále odečítány náklady na zachování a opravy věci (odpisy, daň z nemovitosti, 
pojištění apod.), vše v přiměřené míře. 
1.5.4 Oceněné věcného břemene jako závady váznoucí na nemovitosti 
Je třeba zvážit ztrátu povinného z toho, že na jeho nemovité věci vázne věcné 
břemeno. Dá se říci, že se jedná o náklady, které by musel vynaložit, aby na jeho nemovité 
věci věcné břemeno nevázlo. Nutností je zohlednit práce a náklady oprávněného, kterými 
přispívá na zachování a opravy nemovité věci. Existují dva případy vlivu věcného břemene na 
prodejnost. V jednom případě je nemovitá věc téměř neprodejná, jde např. o služebnost bytu, 
kdy oprávněná osoba má v užívání téměř celou nemovitou věc, anebo zřízení komunikace, 
která svým způsobem znehodnotí celou plochu využitého pozemku. Na druhé straně jsou tu 
věcná břemena, která cenu neovlivní, jako např. služebnost cesty přes pozemek povinného při 
případné údržbě a opravách nemovité věci oprávněného (v případě dobrého stavu nemovité 
věci oprávněného nebude třeba cesty na pozemku povinného dlouhodobě využívat).72 
Pokud budeme oceňovat věcné břemeno jako závadu váznoucí na nemovitosti, 
můžeme postupovat podle tří základních metod, které uvádí Bradáč ve své knize Věcná 
břemena od A do Z na straně 137. 
a) Rozdíl ceny nemovitosti bez závad a ceny nemovitosti se závadou 
 
VBZ cena závady, která snižuje hodnotu nemovitosti z důvodu věcného 
břemene na ní váznoucího 
COB obvyklá cena nemovité věci bez zohlednění věcného břemene 
COBZ obvyklá cena nemovitosti, kterou by bylo možné předpokládat 
s váznoucím věcným břemenem 
b) Kapitalizovaná ztráta – vzorce dle vztahů uvedených u výnosového ocenění 
věcného břemene jako užitek oprávněného 
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c) Výše nákladů nutných k odstranění závady – v případech, kdy lze postupovat 
jinak, než uvažovat věcné břemeno váznoucí na oceňované nemovité věci 
Tyto metody se dají různě kombinovat, popřípadě aplikovat jiné způsoby, které by 
byly přiměřené k danému případu. 
1.6 METODY OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
1.6.1 Určení zjištěné ceny 
Cenovým předpisem pro účely tohoto oceňování se má na mysli zákon č, 151/1997 
Sb., zákon o oceňování majetku. Jak bylo výše uvedeno, pro oceňování věcných břemen je 
v tomto zákoně určen § 16b. Podle postupu v tomto paragrafu se určí zjištěná cena, která se 
použije např. pro daňové účely. 
Postup ocenění dle cenového předpis 
„§ 16b 
(1) Služebnosti se oceňují výnosovým způsobem na základě ročního užitku se zohledněním 
míry omezení služebností ve výši obvyklé ceny. 
(2) Ocenění podle odstavce 1 se neuplatní, jestliže lze zjistit roční užitek ze smlouvy nebo 
z rozhodnutí příslušného orgánu, pokud při vzniku služebnosti byl roční užitek z tohoto 
břemene uveden a není-li o více než jednu třetinu nižší než obvyklá cena. 
(3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání práva, nejvýše však pěti. 
(4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem ročního 
užitku. 
(5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně částkou 10000 
Kč. 
(6) Reálné břemeno nebo právo z vykupitelné služebnosti se ocení ve výši náhrady uvedené ve 
smlouvě nebo v rozhodnutí příslušného orgánu. Jsou-li ve smlouvě uvedené pouze podmínky 
výkupu reálného břemena nebo zrušení služebnosti za přiměřenou náhradu, vypočte se 
náhrada podle uvedených podmínek k datu ocenění. 
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(7) Právo zřízené jinak než věcným břemenem obdobné služebnosti nebo reálnému břemenu 
se oceňuje podle odstavců 1 až 6.“73 
Z výše uvedeného je jasné, že se věcná břemena oceňují výnosovým způsobem. 
Nejprve je tedy nutné stanovit roční užitek, ve kterém bude zohledněna míra omezení 
služebností. 
Podle dalších odstavců tohoto zákona je zřejmé, že pokud je znám roční užitek např. 
ze smlouvy anebo z rozhodnutí příslušného orgánu, porovná se s cenou obvyklou, a není-li 
o více než jednu třetinu nižší, použije se právě tento roční užitek získaný. Pokud nastane 
skutečnost, že roční užitek zjištěný ze smlouvy či z rozhodnutí příslušného orgánu je nižší než 
jedna třetina ročního užitku získaného z prvního odstavce tohoto paragrafu, použije se právě 
zjištěný roční užitek z odstavce 1. Ať už se jedná o roční užitek podle odstavce 1 nebo 2, 
násobí se počtem let užívání práva, maximální hranice je však pět let. Jestliže právo náleží 
osobě na dobu jejího života, pak je výsledná hodnota stanovena jako desetinásobek ročního 
užitku. V případě, že nelze zjistit cenu ani podle jednoho z předešlých odstavců, oceňuje se 
jednotnou částkou, a to částkou ve výši 10 000 Kč. Ve výši náhrady uvedené ve smlouvě nebo 
v rozhodnutí příslušného orgánu se ocení reálné břemeno nebo právo z vykupitelné 
služebnosti. Může nastat situace, že nebude ve smlouvě či rozhodnutí příslušného orgánu 
uvedena výše náhrady. V takovém případě, jsou-li uvedeny pouze podmínky výkupu reálného 
břemena anebo podmínky zrušené služebnosti, náhrada se stanoví podle uvedených podmínek 
k datu ocenění.74 
1.6.2 Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
V předešlém postupu oceňování se jednalo o zákonem daný postup. Stanovení obvyklé 
ceny věcného břemene nemá přísně daných pravidel. Jde spíše o zavedený postup. 
Prvním krokem v obou případech je stanovení ročního užitku oprávněného v úrovni 
obvyklé ceny. Od tohoto užitku se následně odečtou náklady na zachování věci a opravy, což 
je popsáno v § 1263 zákonu č. 89/2012 Sb., NOZ. Tento roční užitek se kapitalizuje, čímž 
vznikne užitek oprávněného. Pak už následuje odhad obvyklé ceny věcného břemene. 
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Je rozdíl, zda se jedná o trvalé věcné břemeno anebo věcní břemeno na dobu určitou. 
Služebnost bytu patří pod věcná břemena na dobu určitou. Tudíž je vztah obdobný jak 
u výnosového ocenění, při kterém se uvažuje konstantní zisk a omezenou dobu. 
 
VB cena věcného břemena [Kč] – užitek oprávněného / ztráta povinného 
U čistý roční užitek oprávněného [Kč] / roční ztráta povinného 
q úročitel (q=1+i) v roce t [-] 
 i úroková míra setinná p. a. 
n počet let trvání věcného břemene 
1.7 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE PRO VÝKON ROZHODNUTÍ 
PRODEJE NEMOVITOSTI 
Dle zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve znění pozdějších předpisů jsou 
uvedeny dva případy, kterými může dojít k prodeji nemovité věci. Je to zpeněžením nemovité 
věci v dražbě nebo zřízením soudcovského zástavního práva.75 
Pro ocenění věcných břemen platí § 336 občanského soudního řádu. 
„§ 336 
(1) Po právní moci usnesení o nařízení výkonu rozhodnutí soud ustanoví znalce, kterému 
uloží, aby ocenil nemovitou věc a její příslušenství cenou obvyklou.“76 
V dalším odstavci tohoto zákona je uvedeno, že pokud je to nutné, provede soud ohledání 
nemovité věci zároveň s prohlídkou za účelem provedení ocenění nemovité věci. 
V § 4 tohoto zákona je psáno, že pokud již bylo provedeno dřívější ocenění předešlými 
způsoby, tj. znalcem obvyklou cenou, na základě ohledání, a nedošlo ke změnám okolností 
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rozhodujících pro ocenění, může se tato cena stanovit jako aktuální. V takovém případě se 
další ocenění nemovité věci neprovádí. 
Na základě výsledků ocenění a ohledání soud stanovuje cenu nemovité věci, stejně tak jejího 
příslušenství. Společně se stanovením ceny soud také určí práva a povinnosti pro zúčastněné 
osoby.77 
1.8 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE PRO VEŘEJNOU DRAŽBU 
Veřejnou dražbou se zabývá zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách v § 13. 
„§ 13 
(1) Dražebník zajistí odhad ceny předmětu dražby v místě a čase obvyklé. Odhad nesmí být v 
den konání dražby starší šesti měsíců. Jde-li o nemovitost, podnik,7) jeho organizační složku,8) 
nebo o věc prohlášenou za kulturní památku,9) musí být cena předmětu dražby zjištěna 
posudkem znalce.10) Znalec odhadne i závady, které v důsledku přechodu vlastnictví 
nezaniknou, a upraví příslušným způsobem odhad ceny. 
§ 33 
Věcná břemena 
Práva osob oprávněných z věcných břemen váznoucí na předmětu dražby zůstávají 
přechodem vlastnictví dražbou nedotčena.“78 
V § 13 není uvedeno, podle které metody oceňování by se mělo postupovat, resp. není uveden 
předpis, kterým by se měl dražebník řídit. Proto se v případě veřejné dražby bude nejspíše 
stanovovat cena obvyklá. 
1.9 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE PRO BANKOVNÍ ÚČELY 
Pro bankovní účely se nemovité věci oceňují za účelem zástavy. Pro nemovitou věc, 
která je zatížena věcným břemenem, je tento způsob oceňování velmi specifický. Je nutné 
podrobně posoudit možnost veškerých rizik spojené s věcným břemenem. Je jasné, že např. 
byt zatížený služebností bytu, ve kterém bude dožívat osoba ještě třeba třicet let, bude mít 
hodnotu daleko menší než byt bez zatížení věcným břemenem. Brán zřetel musí být i na 
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náklady spojené s právním jednáním a službami potřebnými pro zrušení věcného břemene a 
vyklizení nemovité věci. Spousta bankovních institucí raději upřednostňuje a zároveň 
vyžaduje nemovité věci bez služebnosti bytu a to po celou dobu zástavy.79 
1.10 HODNOTA NEMOVITÉ VĚCI S VÁZNOUCÍM VĚCNÝM 
BŘEMENEM 
Při stanovení hodnoty nemovité věci s váznoucím věcným břemenem je 
nejdůležitějším postupem, uvědomit si, o který druh věcného břemene jde, popsat vlivy 
věcného břemene na vlastnosti dané nemovité věci a následně i její prodejnost. Musí se popsat 
způsob, jakým věcné břemeno ovlivňuje vlastnosti dané nemovité věci. Znalec musí rovněž 
stanovit, zda v takovém případě bude možná obchodovatelnost. Může se totiž stát, že 
v některých případech může být nemovitá věc díky věcnému břemenu neprodejná. Ve většině 
případů v praxi spíše dochází k situaci, že je jedna nemovitá věc zatížena více věcnými 
břemeny. Tyto věcná břemena se můžou od sebe lišit dobou trvání. V případě, že máme 
soubor věcných břemen, musíme stanovit hodnotu všech věcných břemen váznoucích na 
nemovité věci jednotlivě. Po zohlednění veškerých faktorů, které mohou ovlivňovat cenu 
nemovité věci, se výsledná cena změní. Tyto skutečnosti, proč znalec tak učinil, se musí řádně 
popsat a zdůvodnit. Potom se může pokračovat ve zjištění obvyklé ceny nemovité věci po 
zohlednění věcných břemen:80 
 
 
                              
            
Obrázek č. 6: Schéma výpočtu hodnoty nemovité věci s váznoucím věcným břemenem podle Alberta Bradáče81 
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Předešlé schéma však neplatí vždy. Může nastat, že některé věcné břemeno převýší 
obecnou cenu nemovité věci. V takovém případě může být jakákoliv variante jednou 
minimální hodnotou, podruhé maximální.82 
V případě určení zjištěné ceny nemovité věci s váznoucím věcným břemenem je 
postup stanoven dle § 49 zákona č. 441/2013Sb. 
 „§ 49 
Cena nemovité věci se sníží o cenu věcného břemene na ní váznoucího, určenou podle § 16b 
zákona o oceňování majetku, nejvýše však o 80 % určené ceny nemovité věci.“83 
Nejprve je tedy nutné zjistit, zda cena věcného břemene nepřevyšuje 80% cenu 
oceňované nemovité věci. Pokud přesahuje, počítá se s 80% cenou nemovité věci. 
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2  NÁVRHOVÁ ČÁST 
Tato část se bude zabývat provedením ocenění bytu zatíženého služebností. 
Služebnost bytu bude spojena s osobou, a to ve variantách: ve věku 30 let a ve věku 80 let. 
Stanovení ceny bytu zatíženého služebností se bude provádět za účelem prodeje a pro daňové 
účely. Pro účely prodeje se bude stanovovat tzv. obvyklá cena nemovité věci a pro daňové 
účely bude stěžejní zjištěná cena nemovité věci. 
Oceňování bude prováděno dle platného předpisu, kterým je zákon č. 151/1997 Sb., 
Zákon o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve 
znění pozdějších předpisů. 
Uvedené informace o nemovitých věcech jsou dle skutečnosti, pro vypracování této 
diplomové práce jsou však některé informace lehce pozměněny, aby odpovídaly zadání práce. 
2.1 PŘEDMĚT OCENĚNÍ 
V této kapitole bude stručně popsán předmět ocenění, na kterém má vzniknout právo 
odpovídající služebnosti bytu. Budou zde dále popsány vstupní údaje k již zmíněné 
služebnosti. Práce je vypracována pro dva případy. V prvním případu dochází k prodeji ve 
věku oprávněného 30 let a v (varianta I) druhém případě oprávněný prodává nemovitou věc 
ve věku 80 let (varianta II). 
Podle vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve 
znění pozdějších předpisů, ve které je v §2 odst. a) 2 popsáno kritérium pro stavby pro 
bydlení, se jedná o rodinný dům. 
„§2 
a) stavbou pro bydlení 
2. rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři 
samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.“84 
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2.1.1 Identifikace a popis 
Stavba povinného: Jedná se o samostatně stojící dvoupodlažní dvougenerační dům 
s podkrovím, částečně podsklepený rodinný dům č. p. 280 na pozemku p. č. st. 179 v obci 
Bobrová [595268] v katastrálním území Dolní Bobrová [605859], okres Žďár nad Sázavou, 
kraj Vysočina. Pozemek je zapsán na listu vlastnictví (dále jen LV) č. 211 jako zastavěná 
plocha a nádvoří, na kterém se nachází rodinný dům vedený v katastru nemovitostí jako 
objekt k bydlení, který má dvě bytové jednotky, jednu v části přízemí a patře a druhou 
v podkroví. Tento rodinný dům však není dle katastru nemovitostí rozdělen na tyto jednotky. 
Pozemek povinného: Pozemek p. č. 210/18 v obci obci Bobrová [595268] v katastrálním 
území Dolní Bobrová [605859], okres Žďár nad Sázavou, kraj Vysočina. Na LV č. 211 
vedený jako zahrada, která je rovněž v polovičním vlastnictví osoby oprávněné a povinné. 
Vatianta I 
Rodinný dům je v polovičním spoluvlastnictví bratrů Josefa Smutky (osoby 
oprávněné) a Radomíra Smutky (osoby povinné). Jelikož je jeden z bratrů, Josef Smutka, ve 
věku 30 let vážně nemocný, rozhodne se prodat svůj poloviční podíl na rodinném domě, 
shodou okolností byt, svému mladšímu bratrovi Radomírovi. 
Identifikace osoby povinné: Smutka Radomír, č. p. 280, 592 55 Bobrová, RČ 540926/1643 
Identifikace osoby oprávněné: Smutka Josef, č. p. 280, 592 55 Bobrová, RČ 481207/1035 
Varianta II 
Po smrti Josefa Smutky zanikne služebnost bytu a vlastnictví rodinného domu 
připadne Radomírovi. V okamžiku, kdy jeho nejstarší syn Radek Smutka dovrší plnoletosti, 
daruje jeho otec polovinu nemovité věci synovi, aby zde mohl žít se svojí rodinou. Radomír 
bude užívat byt po Josefovi a syn Radek se nastěhuje do podkrovního bytu po svém otci. Ve 
věku 80 let je otec Radomír rozhodnut, že prodá svůj poloviční podíl z nemovitosti, tudíž svůj 
byt zatížen služebností, svému synovi ve stejném rozsahu, jak bylo stanoveno ve variantě I. 
Identifikace osoby povinné: Smutka Radek, č. p. 280, 592 55 Bobrová, RČ 810830/2441 
Identifikace osoby oprávněné: Smutka Radomír, č. p. 280, 592 55 Bobrová, RČ 670926/1643 
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Obsah služebnosti bytu: Povinná osoba je povinna umožnit dožití oprávněné osobě, 
v rodinném domě č. p. 280 v obci Bobrová v katastrálním území Dolní Bobrová, okres Žďár 
nad Sázavou, kraj Vysočina. 
Rozsah služebnosti bytu: Osoba povinná, se s oprávněnou osobou smluvně dohodla na 
zřízení služebnosti, jejímž základem je užívání 1 NP rodinného domu a spoluužívání zádveří, 
a haly. Mimo plochu bytu bude oprávněné osobě umožněno užívat část zahrady. Vymezení 
možnosti užívání oprávněné osoby je zakreslen v půdoryse. (příloha F) 
2.2 POPIS LOKALITY 
Oceňovaná nemovitá věc se nachází v části zvané Dolní Bobrová v obci Bobrová, 
kterou protéká říčka Bobrůvka. Objekt se nachází u přítoku Bobrůvky tzv. Luční potok 
a u místní komunikace, která navazuje na hlavní místní komunikaci. V oblasti se nachází 
hlavně zástavba rodinnými domy. 
Tabulka č. 5: Popis obce a okolí nemovitosti 
Obec a okolí nemovitosti 
Druh a název obce: Městys – Bobrová 
Kraj: Vysočina 
Počet obyvatel: 895 
Obchod s potravinami resp. smíšené zboží: v obci (3) 
Školy: mateřská, základní 
Poštovní úřad: v obci 
Obecní úřad: v obci 
Stavební úřad: Nové Město na Moravě (11 km od obce) 
Okresní úřad: Žďár nad Sázavou (20 km od obce) 
Katastrální úřad: Žďár nad Sázavou (20 km od obce) 
Kulturní zařízení: sokolovna 
Sportovní zařízení: fotbal, volejbal, tělocvična, víceúčel. hřiště 
Zdravotní zařízení: zdravotní středisko 
Struktura zaměstnanosti: dojíždění za zaměstnáním do okolních měst 
Životní prostředí: výborné 
Poptávka nemovitosti: přiměřená 
Hotely a rekreační objekty: v obci (1) 
Územní plán: existuje 
Tabulka č. 6: Poloha nemovitosti v obci 
Poloha nemovitosti v obci 
Poloha v obci: okrajová zástavba cca do 500 m od návsi 
Dostupnost vlakové dopravy: bez železničních spojů, nejbližší vlakové nádraží v Novém Městě na Moravě (10 km) 
Dostupnost autobusové dopravy: do 500 m zastávka, nejbližší autobusové nádraží v Novém Městě na Moravě (10 km) 
Dostupnost MHD dopravy: MHD není 
Dopravní podmínky: omezené 
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Konfigurace terénu: svažitý 
Převládající zástavba: rodinné domy 
Obyvatelstvo v okolí: bezproblémové 
Územní plán: existuje (viz příloha D) 
Inženýrské sítě:  kanalizace, elektřina, plyn, telekomunikace 
Tabulka č. 7: Možnost ohrožení, radon, hluk, imise 
Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise 
Sesuv půdy: nepřichází v úvahu 
Kritická poloha objektu u vozovky: není 
Výskyt radonu: 
dle komplexních radonových informací ze serveru 
mapy.geology.cz/radon spadá do oblasti se středním 
radonovým indexem; 
objekt je postaven z materiálů, u nichž se nepředpokládá 
výskyt radonu 
Zdroj znečištění v blízkém okolí: není 
Zdroj znečištění ve vzdálenějším okolí: není 
Zdroj hluku v okolí: není 
Tabulka č. 8: Připojení na inženýrské sítě 
Připojení na inženýrské sítě 
Vodovod: napojení na veřejný vodovod 
Kanalizace: napojení na veřejnou kanalizaci 
Elektrická síť: napojení na veřejnou elektrickou síť 
Plyn: nepřipojeno 
Vytápění: centrální domovní (kotel na tuhá paliva) 
Telefonní přípojka: nepřipojeno 
2.3 METODIKA ŘEŠENÍ 
V první kapitole jsou uvedeny teorie, podle kterých je možné provést ocenění 
nemovité věci. V následující části bude proveden výpočet ceny rodinného domu jako celek a 
následně z ceny vypočítané pro celý rodinný dům stanovím cenu podílu na rodinném domě, 
shodou okolností se jedná o cenu bytu. Názvy kapitol jsou záměrně uvedeny pro celý rodinný 
dům, protože celková cena za celou nemovitou věc bude výchozím bodem. Pro případ této 
práce jsem zvolila následující postup. 
2.3.1 Stanovení ceny služebnosti bytu 
Dle zadání této diplomové práce je nutné stanovit hodnotu služebnosti bytu ve dvou 
variantách: 
• pro daňové účely – zjištěnou cenou 
• za účelem prodeje nemovité věci – obvyklou cenou 
Služebnost se pak ocení dvěma způsoby: 
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Ocenění služebnosti podle cenového předpisu – tímto způsobem se stanoví zjištěná cena, 
která bude sloužit pro daňové účely a stanoví se jako výše ročního užitku oprávněného, která 
se následně vynásobí deseti, jak je uvedeno v odst. 4 výše uvedeného §16b 
Ocenění služebnosti obvyklou cenou – obvyklá cena bude stanovena za účelem prodeje 
nemovité věci a bude se zjišťovat výnosovým způsobem, resp. metodou dočasné renty. 
2.4 POPIS PROBLEMATIKY 
Prodejem bytu souvisí s prodejem poloviny vlastnictví rodinného domu. Polovina 
rodinného domu, která patří oprávněné osobě, je zároveň i bytem, který je určen k prodeji. 
Samozřejmě bude rodinný dům znehodnocen zřízením služebnosti. V prvním případě se bude 
jednat o prodej mezi bratry, z nichž jeden je vážně nemocný a prodává svůj podíl, tudíž byt 
zatížený služebností, svému mladšímu bratrovi. V druhé variantě jde o prodej stejného bytu 
zatíženého služebností synovi, který taktéž vlastní polovinu nemovité věci na základě 
bezplatného darování z otce na syna. 
2.4.1 Konstrukce a vybavení rodinného domu a venkovní úpravy 
Jak už bylo uvedeno několikrát, jedná se o samostatně stojící dvoupodlažní rodinný 
dům, který je uzpůsoben jako dvougenerační. Dům má přibližně čtvercový půdorys, částečně 
podsklepený se dvěma nadzemními podlažími a zcela využitým podkrovím.  
Konstrukce a vybavení 
Základy : základové pasy z prostého betonu B 135 
Svislé zdivo : cihlové, obvodové zdivo tl. 37,5 cm, příčky z cihel 
metrického formátu 
Stropy : prefabrikované Hurdis 
Omítky : vnitřní omítky hladké vápenné štukované, nad kuchyňskou 
linkou a v koupelně bělninový obklad do výšky 150 cm; 
vnější omítky hladké vápenné stříkané 
Podlahy : vlysové podlahy, PVC, keramická dlažba 
Izolace : izolace proti zemní vlhkosti je navrhnutá dvojnásobná 
vrstva lepenky A 500/H s nátěry; kročejová izolace 
v podlahách je z fibrexu 
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Klempířské práce : oplechování pozinkovaným plechem tl. 0,65 cm komínu, 
okapy 
Krytina : keramická skládaná taška 
Vytápění : ústřední vytápění na tuhá paliva 
Plynovod : napojení na veřejný plynovod 
Kanalizace : napojení na veřejnou kanalizaci 
Elektroinstalace : napojení na veřejnou síť 
Vodovod : napojeno na veřejný vodovod 
 
Popis jednotlivých podlaží: 
Dispozice bytu v jednotlivých podlažích je uvedena v příloze E této práce a níže jsou 
jednotlivá podlaží popsána. 
1. NP 
Součástí prvního podlaží je garáž, která je přístupná přímo z rodinného domu. Přístup do 
garáže je umožněn dvoukřídlými dřevěnými vraty. Z garáže je přístup na schodiště vedoucí 
do dalšího nadzemního podlaží. Za schodištěm naproti garáži se nachází kotelna, která je 
spojena se skladem paliva. Z prostoru schodiště se dá vstoupit do haly, přes kterou je 
umožněn výstup na prostor za rodinným domem, kde se nachází zahrada. Do haly je též 
umožněn vstup ze zádveří a z toho stejného místa lze přejít do šatny, kde je umístěn věšák na 
oblečení a botník. Zádveří je samozřejmě za hlavním vchodem do budovy. Tento vchod je 
umístěn na levé fasádě budovy. Na šatnu navazují další tři sklady. V jednom je umístěna 
pračka a mrazák, ve druhém, technické vybavení pro úklid a umyvadlo. 
2.NP 
Po schodišti se z přízemí dostaneme do předsíně, kde je hned vedle schodiště přístup do 
umývárny, na kterou navazuje WC. Předsíň je od chodby nyní oddělena dveřmi, což není 
v původním plánu zakresleno. Vedle WC se nachází koupelna, vybavená vanou, umyvadlem 
a dále je zde umístěna pračka. Z předsíně je přístup do kuchyně, která má v úrovni koupelny 
komoru. Kuchyně je opatřena keramickým obkladem do výšky 150 cm, keramická dlažba je 
i na podlaze. Naproti kuchyni z druhé strany schodiště je situovaný malý dětský pokoj. 
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Hlavními pokoji, které se rozprostírají na straně proti schodišti, jsou na sebe navazující 
obývací pokoj a ložnice. Tyto dva velké pokoje mají jako povrch podlahy vlysové parkety. 
Podkroví 
Hlavním spojovacím prvkem mezi poschodími je schodiště, které vede opět na chodbu. 
Z chodby je přístup do čtyř místností. V průběhu užívání stavby došlo však k několika 
stavebním úpravám, které jsou rovněž znázorněny v příloze. Oproti původnímu rozmístění 
čtyř pokojů se dispozice podkroví změnila tak, aby zde bylo umožněno samostatné bydlení 
další rodiny. Pokoje znázorněné pod číslem 2 a 3 na původní studii dispozic zůstávají 
i nadále. Z pokoje č. 2 je momentálně ložnice, pokoj č. 3 je používán jako obývací pokoj, na 
který navazuje balkon stejných rozměrů jako v druhém nadzemním podlaží, který není 
zobrazen na původní studii dispozic. Z chodby byla odbouraná příčka, tím vznikl volný 
průchod z chodby do pokoje číslo 4, kde se nyní nachází dětský pokoj. Místnost č. 5 byla 
rozdělena a v části hned vedle schodiště byla zřízena koupelna vybavená vanou, WC 
a umyvadlem. Příchod do koupelny je z chodby. Zbytek místnosti č. 5 je používán jako 
kuchyň s jídelním stolem. Podkrovní byt má umožněn samostatný vstup z venkovního 
prostoru (mimo vchod hlavní), který je umožněn po ocelových schodech. Tento vstup vede na 
schodišťový prostor mezi prvním a druhým nadzemním podlaží. 
Venkovní úpravy: 
Do venkovních úprav spadají veškeré přípojky (vodovodní, kanalizační, elektro), zpevněné 
plochy, které jsou na pozemku betonové, schody, ty jsou rovněž betonové, a dále skleník 
a oplocení rodinného domu, které je tvořeno ze tří stran oddělující ostatní parcely plotem ze 
strojového pletiva na ocelových sloupích do betonových patek. V tomto plotu jsou vrátka, 
vedoucí na pozemek za rodinným domem. Plot umístěný u místní komunikace je zděný. Mezi 
objektem a pletivovým plotem jsou zhotoveny dva plůtky, které fungují jako zábrana pro psy 
proti samovolnému vběhnutí na zadní část pozemku. Plůtky jsou dřevěné na ocelových 
sloupcích. V těchto plůtcích a ve zděném plotu jsou umístěna ocelová vrátka s dřevěnou 
výplní. V hlavním zděném plotu jsou rovněž umístěna vrata pro vjezd osobním automobilem 
na pozemek a do garáže, které jsou vyrobené ze stejného materiálu.  
Stáří a opotřebení: 
Rodinný dům byl zkolaudován na základě kolaudačního rozhodnutí v roce 14. 1. 1982. Od té 
doby je užíván. V průběhu užívání došlo k lehké přestavbě v podkrovní části. Na objektu dále 
63 
probíhaly udržovací práce. Stavba je v dobrém technickém stavu, tudíž stanovuji celkovou 
životnost na 100 let. 
Výpočet výměr: 
Obestavěný prostor 
Výpočet obestavěného prostoru je uveden ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., vyhláška k provedení 
zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška) v příloze č. 1. Podle této vyhlášky se 
vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení, přičemž 
se obestavěný prostor základů neuvažuje. V dalších odstavcích tohoto bodu této vyhlášky jsou 
uvedeny kritéria, jak vypočítat obestavěné prostory částí stavby. 
Tabulka č. 9: Výpočet obestavěného prostoru 
OBESTAVĚNÝ PROSTOR 
ČÁST STAVBY VÝPOČET [m] OBESTAVĚNÝ PROSTOR [m3] 
Spodní stavba - - 
Vrchní stavba 
(11*10,125-4,5*1,125)*2,8                                       297,68 
(11*10,125-4,5*0,375)*3,05+4,5*1,6*1                    341,75 
Zastřešení (11*10,125-4,5*0,375)*(0,6+1/2*5,1)+4,5*1,6*1      175,02 
Obestavěný prostor celkem                                   814,45 
 
Zastavěná plocha 
Ve stejné příloze této oceňovací vyhlášky najdeme i výpočet zastavěné plochy. Zastavěná 
plocha se vypočte jako plocha půdorysného řezu v úrovni horního líce podlaží. Je vymezená 
vnějším lícem obvodové konstrukce včetně omítky. Do zastavěné plochy se započítává plocha 
lodžií a arkýřů. U zastřešených konstrukcí je zastavěná plocha vymezena ortogonálním 
průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny. 
Tabulka č. 10: Výpočet zastavěné plochy 
ZASTAVĚNÁ PLOCHA 
PODLAŽÍ VÝPOČET [m] ZASTAVĚNÁ PLOCHA [m2] 
Přízemí 11*10,125-4,5*1,125 106,31 
1 NP 11*10,125-4,5*0,375 106,31 
Podkroví 11*10,125-4,5*0,375 109,69 
Zastavěná plocha celkem                                                                        322,31 
2.4.2 Vymezení stávajících ploch rodinného domu 
Rodinný dům je oddělen na dvě bytové jednotky. Jenda bytová jednotka sestává z části 
prvního nadzemního podlaží a části druhého nadzemního podlaží. Tento byt užívá oprávněná 
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osoba. Druhý se nachází v podkroví, kterému ještě přísluší menší půdní prostor. K tomuto 
bytu pomyslně náleží pokoj v druhém nadzemním podlaží a garáž v přízemí. Druhý byt náleží 
osobě povinné. Níže je plošné vymezení bytů. Pro cenu zjištěnou jsou plochy balkonů 
redukovány koeficientem 0,17 (dle přílohy č. 1 bodu 4 odst. 3 a) vyhlášky č. 441/2013 Sb.). 
Byt oprávněného 
Přízemí 
• Zádveří (3,5 m2) 
• Šatna (7,5 m2) 
• Sklad (3,1 m2) 
• Prádelna (4,7 m2) 
• Technická místnost (4,7 m2) 
• Sklad (2,0 m2) 
• Hala (13,1 m2) 
Patro 
• Obývací pokoj (21,4 m2) 
• Ložnice (17,5 m2) 
• Kuchyně (12,2 m2) 
• Předsíň (7,3 m2) 
• Koupelna (2,9 m2) 
• Komora (1,9 m2) 
• WC (1,4 m2) 
• Umývárna (1,1 m2) 
• Balkon (6,7 m2) 
   Celková plocha bytu č.1 (111 m2) 
Schodiště, zároveň s kotelnou a skladem paliva, jsou brány jako společně prostory pro 
oba byty. Na součtu ploch je vidět přibližný poloviční podíl, který je uveden v listu 
vlastnictví. Vzhledem k tomu, že žádný rodinný dům nelze přesně rozdělit na dva identické 
Byt povinného 
Přízemí 
• Garáž (25,0 m2) 
Patro 
• Pokoj (10,3 m2) 
Podkroví 
• Chodba (3,0 m2) 
• Ložnice (12,4 m2) 
• Obývací pokoj (12,5 m2) 
• Dětský pokoj (29,3 m2) 
• Kuchyně (16,5 m2) 
+ soc. zařízení 
• Balkon (6,7 m2) 
   Celková plocha bytu č.2 ( 115 m2) 
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byty o stejné podlahové ploše, budeme předpokládat, že se v tomto případě jedná o polovinu. 
V následujících postupech tedy budeme celkovou cenu rodinného domu dělit polovinou, tím 
získáme cenu bytu. 
2.5 URČENÍ ZJIŠTĚNÉ CENY RODINNÉHO DOMU PODLE 
CENOVÉHO PŘEDPISU 
Vyhláška č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhláška nám stanovuje přesný postup pro 
ocenění nemovité věci. Zde se oceňuje zvlášť hlavní stavba, případné vedlejší stavby, 
pozemek, dále pak venkovní úpravy a porosty. 
2.5.1 Ocenění bytu v rodinném domě podle cenového předpisu 
Ze zjištěné hodnoty obestavěného prostoru se dále bude pokračovat dle § 34 a § 35 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhláška, ve znění pozdějších předpisů. 
„§ 35 
(1) Cena porovnávacím způsobem se zjišťuje u dokončeného rodinného domu, rekreační 
chalupy nebo rekreačního domku, vymezených v § 13 odst. 2 a 5, s výjimkou těch, které patří 
k původní zemědělské usedlosti, o obestavěném prostoru do 1 100 m3 včetně.“85 
Z výše uvedeného je jasné, že na základě vypočítaného obestavěného prostoru, který činí 
814,45 m3, bude rodinný dům oceněn porovnávacím způsobem. Dále podle odst. 5 § 35 se do 
ceny rodinného domu určeného porovnávacím způsobem zahrnuje i cena společně užívaných 
venkovních úprav, které jsou uvedeny v příloze č. 17, s výjimkou skleníku. 
Tabulka č. 11: Ocenění rodinného domu podle vyhlášky č. 441/2013 Sb.  
Ocenění rodinného domu podle § 34 a § 35 a přílohy 3 a 24 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Obec Bobrová Katastrální území Dolní Bobrová 
Zdroj počtu obyvatel sčítání lidu k 31. 12. 2014 Počet obyvatel 895 
Kraj / okres Vysočina / Žďár nad Sázavou 
Základní cena  příloha č. 24, tab. 1 ZC 2172,5 Kč/m3 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I 
Znak 
č. 
Název znaku Popis kvalitativního pásma 
Číslo 
kval. 
pásma 
Doporučená 
hodnota 
Použitá 
hodnota 
Součet resp. 
koeficient 
Index trhu s nemovitými věcmi IT - příloha č. 3, tabulka č. 1 0,922 
1 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu s 
nemovitými věcmi 
Poptávka nižší než nabídka I. -0,03 -0,03 -0,03 
                                                 
85
 Předpis č. 441/2013 Sb., vyhláška k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
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2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo jednotka, 
nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na 
pozemku 
V. 0,00 0,00 0,00 
3 Změny v okolí Bez vlivu nebo stabilizované území II. 0,00 0,00 0,00 
4 
Vliv právních 
vztahů (prodej 
podílu, pronájem, 
právo stavby) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,00 
5 
Ostatní 
neuvedení (např. 
nový investiční 
záměr, 
energetická 
úspornost, 
vysoká 
ekonomická 
návratnost) 
Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 0,00 
6 Povodňové riziko Zóna s nízkým rizikem povodně (území tzv. 100-leté vody) III. 0,95 0,95 0,95 
Index trhu: 
 
 
 
0,922 
 
Index polohy  IP - příloha č. 3, tabulka č. 3 1,010 
1 Druh a účel 
stavby Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I. 1,01 1,01 1,01 
2 
Převažující 
zástavba v okolí 
pozemku a 
životní prostředí 
Rezidenční zástavba I. 0,03 0,03 0,03 
3 Poloha pozemku 
v obci Okrajová část obce III. -0,01 -0,01 -0,01 
4 
Možnost napojení 
pozemku na 
inženýrské sítě, 
které jsou v obci 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí I. 0,00 0,00 0,00 
5 
Občanská 
vybavenost v 
okolí pozemku 
V okolí nemovité věci je dostupná občanská 
vybavenost obce I. 0,00 0,00 0,00 
6 Dopravní Příjezd po zpevněné komunikaci, s možností parkování na pozemku VII. 0,01 0,01 0,01 
7 Osobní hromadná doprava Zastávka od 201 do 1000 II. -0,03 -0,03 -0,03 
8 
Poloha pozemku 
nebo stavby z 
hlediska 
komerční 
využitelnosti 
Bez možnosti komerčního využití stavby na 
pozemku II. 0,00 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 0,00 
10 Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost II. 0,00 0,00 0,00 
11 Vlivy ostatní 
neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 0,00 
Součet znaků 2-11 0,00 
Povolené maximum (příloha č. 3, text za tabulkou č.3) 0,8 
Použitá hodnota 0 
Index polohy: 
 
1,010 
 
Index konstrukce a vybavení rodinných domů IV - příloha č. 24, tabulka č. 2 0,859 
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0 Typ stavby 
Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny 
zastavěné plochy 1. NP - se šikmou střechou nebo 
strmou střechou 
I. 
   
 
Typ stavby dle přílohy č. 11, tabulka č. 5 B 
   
1 Druh stavby Samostatný rodinný dům III. 0,00 0,00 0,00 
2 Provedení 
obvodových stěn Zdivo cihelné nebo tvárnicové III. 0,00 0,00 0,00 
3 Tloušťka 
obvodových stěn méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02 -0,02 
4 Podlažnost Hodnota větší než 2 (322,31/82=3,93) III. 0,02 0,02 0,02 
5 Napojení na sítě (přípojky) 
Přípojka elektro, voda, napoj. na veřej. kanál nebo 
domovní čistírna IV. 0,04 0,04 0,04 
6 Způsob vytápění 
stavby Lokální na tuhá paliva I. -0,08 -0,08 -0,08 
7 Zákl. příslušenství RD 
Úplné nadstandard. nebo více zákla. přísl. 
standard. proved. popřípadě prádelna IV. 0,05 0,05 0,05 
8 Ostatní vybavení RD Bez dalšího vybavení I. 0,00 0,00 0,00 
9 Venkovní úpravy Standardního rozsahu a provedení III. 0,00 0,00 0,00 
10 
Vedlejší stavby 
tvořící 
příslušenství k 
RD 
Bez vedlejších staveb nebo jejich celkové 
zastavěné ploše nad 25 m II. 0,00 0,00 0,00 
11 
Pozemky ve 
funkčním celku se 
stavbou 
Od 300 m2 do 800 m2 celkem II. 0,00 0,00 0,00 
12 Kritérium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0,00 0,00 0,00 
13 Stavebně-technický stav Stavby v dobrém stavu s pravidelnou údržbou II. 1,00 0,85 0,85 
 
Stáří stavby 
(roků)  y=33 
    
 
Koeficient stáří 
s=1-0,005*y s=1-0,005*31=0,845 0,85 
   
Index konstrukce 
a vybavení: 
 
 
 
0,859 
 
Základní cena ZC Kč/m3 2 172,50 
Základní cena 
upravená ZCU=ZC*IV 2172,5*0,859 Kč/m
3
 1 865,09 
Cena stavby určená 
porovnávacím 
způsobem 
CSP=OP*ZCU*IT*IP 814,45*1865,09* 0,922*1,010 Kč 1 413 778,02 
CENA STAVBY URČENÁ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM PO ZAOKROUHLENÍ Kč 1 414 000,00 
2.5.2 Ocenění pozemků 
Předmětem ocenění jsou dva pozemky. Jedním z nich je pozemek p. č. 179, který je 
vedený v katastru nemovitostí jako zastavěná plocha a nádvoří. Na tomto pozemku je 
postaven oceňovaný rodinný dům. Tato zaujímá 124 m2 plochy. Druhou oceňovanou parcelou 
je zahrada s p. č. 210/18, která se rozkládá okolo rodinného domu ve velikosti 643 m2. Na této 
parcele se nacházejí veškeré venkovní úpravy a trvalé porosty, které budou také oceněny. 
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Tabulka č. 12: Ocenění pozemků dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Ocenění pozemků v jednotném funkčním celku náležící k RD dle § 2 a 3 a příloh č. 2 a 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Obec Bobrová 
Počet obyvatel 895 
Katastrální území Dolní Bobrová 
Kraj, okres Vysočina, Žďár nad Sázavou 
Cenová mapa stavebních pozemků není 
Pozemky v jednotném funkčním celku se stavebním pozemkem (v druhu zastavěná plocha a nádvoří se stavbou) 
Zastavěná plocha a nádvoří (p. č. 179) vp1 124 m2 
Zahrada (p. č. 210/18) vp2 643 m2 
Součet výměr pozemků vp=vp1+vp2 767 m2 
Základní cena stavebního pozemku ZCv ZCv 680 Kč/m2 
Reprodukční koeficient dle §5 oceňovací vyhlášky - R 1 
 
Základní cena přenásobená R ZCr = ZCv × R 680 Kč/m2 
    Úprava základní ceny stavebního pozemku ZCv dle vyhlášky č. 441/2013Sb., přílohy č. 2, tabulky č. 2 
Označení 
znaku Název znaku Popis Číslo 
Hodnota 
koeficientu 
O1 Velikost obce podle počtu obyvatel 501 - 1000 IV. 0,65 
O2 Hospodářsko-správní význam obce Ostatní obce IV. 0,60 
O3 Poloha obce V ostatních případech V. 0,80 
O4 Technická infrastruktura v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn I. 1,00 
O5 Dopravní obslužnost obce (městská, autobusová a železniční doprava) Železniční nebo autobusová zastávka III. 0,90 
O6 Občanská vybavenost v obci 
Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotní 
zařízení, škola, pošta, venkovní peněžní služby, 
sportovní a kulturní zařízení, aj.) 
I. 1,00 
    Index trhu s nemovitými věcmi IT - příloha č. 3, tabulka č. 1 0,922 
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu 
s nemovitými věcmi Poptávka nižší než nabídka I. -0,03 -0,03 -0,03 
2 Vlastnické vztahy 
Nezastavěný pozemek, nebo 
pozemek, jehož součástí je stavba 
(stejný vlastník), nebo jednotka, nebo 
jednotka se spoluvlastnickým podílem 
na pozemku 
V. 0,00 0,00 0,00 
3 Změny v okolí Bez vlivu nebo stabilizované území II. 0,00 0,00 0,00 
4 Vliv právních vztahů (prodej podílu, pronájem, právo stavby) Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,00 
5 
Ostatní neuvedení (např. nový 
investiční záměr, energetická 
úspornost, vysoká ekonomická 
návratnost) 
Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 0,00 
6 Povodňové riziko Zóna s nízkým rizikem povodně (území tzv. 100-leté vody) III. 0,95 0,95 0,95 
Index trhu: 
 
  
  
  
0,922 
 
Index omezujících vlivů pozemku IO - příloha č. 3, tabulka č. 2 1,000 
1 Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku Tvar bez vlivu na využití I. 0,00 0,00 0,00 
2 Svažitost pozemku a expozice Svažitost terénu pozemku do 15% 
včetně; ostatní orientace IV. 0,00 0,00 0,00 
3 Ztížené základové podmínky Neztížené základové podmínky III. 0,00 0,00 0,00 
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4 Chráněné území a ochranná pásma Mimo chráněné území a ochranné pásmo I. 0,00 0,00 0,00 
5 Omezené užívání pozemku Bez omezení užívání I. 0,00 0,00 0,00 
6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 0,00 
Index omezujících vlivů pozemku: 
 
  
  
  
1,000 
 Index polohy  IP - příloha č. 3, tabulka č. 3 1,010  
1 Druh a účel stavby Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I. 1,01 1,01 1,01 
2 Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí Rezidenční zástavba I. 0,03 0,03 0,03 
3 Poloha pozemku v obci Okrajová část obce III. -0,01 -0,01 -0,01 
4 Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které jsou v obci 
Pozemek lze napojit na všechny sítě 
v obci nebo obec bez sítí I. 0,00 0,00 0,00 
5 Občanská vybavenost v okolí pozemku 
V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce I. 0,00 0,00 0,00 
6 Dopravní Příjezd po zpevněné komunikaci, 
s možností parkování na pozemku VII. 0,01 0,01 0,01 
7 Osobní hromadná doprava Zastávka od 201 do 1000 II. -0,03 -0,03 -0,03 
8 Poloha pozemku nebo stavby 
z hlediska komerční využitelnosti 
Bez možnosti komerčního využití 
stavby na pozemku II. 0,00 0,00 0,00 
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0,00 0,00 0,00 
10 Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost II. 0,00 0,00 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 0,00 
Součet znaků 2-11 0,00 
Povolené maximum (příloha č. 3, text za tabulkou č.3) 0,8 
Použitá hodnota 0 
Index polohy: 
  
 
1,010 
 Základní cena stavebního pozemku ZC= ZCr× O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 Kč/m2 190,94 
Index cenového porovnání I = IT × IO × IP - 0,931 
Základní cena upravené stavebního pozemku ZCU = ZC × I Kč/m2 177,71 
Výměra všech pozemků v jednotném 
funkčním celku  m
2
 767 
Cena všech pozemků v jednotném funkčním 
celku celkem ZCU × výměra Kč 136 306,98 
CENA VŠECH POZEMKŮ V JEDNOTNÉM FUNKČNÍM CELKU CELKEM PO ZAOKROUHLENÍ Kč 136 300,00 
2.5.3 Ocenění venkovních úprav 
„§ 35 
(5) Cena rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku, určená porovnávacím 
způsobem, zahrnuje i cenu společně užívaných venkovních úprav, uvedených v příloze č. 17 k 
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této vyhlášce, kromě položek č. 15, 19, 21, 23 a 34, a popřípadě cenu společně užívaných 
vedlejších staveb, pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší než 25 m2.“86 
V této části budou oceněny venkovní úpravy, které nebyly zahrnuty do porovnávacího 
způsobu. V tomto případě se jedná pouze o skleník. 
Tabulka č. 13: Ocenění venkovních úprav dle vyhlášky 441/2013 Sb. 
Venkovní úprava - skleníky a fóliovníky 
Umístění: parcela p. č. 210/18 
Popis:  Skleník z ocelových profilů se zasklením 
a základy číslo položky 19.1. příloha č. 17 vyhlášky 
Počet měrných jednotek: Pmj m2ZP 10 
CZ-CC 127113 
Koeficient změny staveb (příloha č. 41) Ki - 2,120 
Rok odhadu 2015 
Rok pořízení 2010 
Stáří S roků 5 
Předpokládaná životnost (příloha č. 17) Z roků 20 
Opotřebení O % 25 
Základní cena (příloha č. 17 či č.15) ZC Kč/m2 2 050,00 
Koeficient polohový (příloha č. 20) K5 - 0,80 
Základní cena upravená ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 3 476,80 
Cena určená nákladovým způsobem CSN = ZCU × Pmj × (1-O/100) Kč 26 076,00 
Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT - 0,922 
Index polohy (příloha č. 3 vyhlášky) IP - 1,010 
Koeficient úpravy ceny podle trhu a polohy pp = IT × IP - 0,931 
Cena ke dni odhadu CS Kč 24 276,76 
CENA KE DNI ODHADU PO ZAOKROUHLENÍ CS Kč 24 280,00 
2.5.4 Ocenění trvalých porostů 
Na oceňovaném pozemku p. č. 210/18 se nachází i několik trvalých porostů, resp. 
ovocné dřeviny a okrasné rostliny, které jsou také předmětem ocenění. 
Veškeré stromy a keře, které se nacházejí na pozemku, jsou oploceny a pravidelně 
udržovány a ošetřovány. Stáří každého trvalého porostu byl získán od majitele nemovité věci. 
Seznam ovocných dřevin: 
• Jabloň 3 ks stáří 5 let 
• Švestka 1 ks stáří 5 let 
                                                 
86
 Předpis č. 441/2013 Sb., Vyhláška k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů 
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• Angrešt 2 ks stáří 3 roky 
• Rybíz červený 1 ks stáří 3 roky 
• Rybíz bílý 1 ks  stáří 3 roky 
• Rybíz černý  1 ks stáří 3 roky 
Seznam okrasných rostlin: 
• Zlatice prostřední 1 ks stáří 12 let 
• Zerav západní 22 ks stáří 10 let 
• Tis červený 1 ks  stáří 10 let 
• Rododendron (pěnišník) rezavý 1 ks stáří 11 let 
• Ibišek Syrský 1 ks  stáří 2 rok 
 
Tabulka č. 14: Ocenění ovocných dřevin dle vyhlášky 441/2013 Sb. 
Ocenění ovocných dřevin dle § 46 odst. 1 písm. a) a přílohy č. 36 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Druh ovocných 
dřevin Značka 
Stáří ZC Min. ZC Zvýšení Snížení ZCU Počet  Cena celkem 
roků Kč/ks Kč/ks max. 25% max. 80% Kč/ks ks Kč 
Jabloň JHKM-VK 5 2 117,00 0 0 0 2 117,00 3 6 351,00 
Švestka ŠP-vt 5 1 166,00 0 0 0 1 166,00 1 1 166,00 
Angrešt A-vt 3 73,00 0 0 0 73,00 2 146,00 
Rybíz červený Rbč-vt 3 99,00 0 0 0 99,00 1 99,00 
Rybíz bílý Rbč-vt 3 99,00 0 0 0 99,00 1 99,00 
Rybíz černý RJ-vt 3 138,00 0 0 0 138,00 1 138,00 
Celkem za ovocné dřeviny extenzivní (zahrádkové) ovocné výsadby Kč 7 999,00 
CELKOVÁ CENA ZA OVOCNÉ DŘEVINY  Kč 8 000,00 
 
 
Tabulka č. 15: Ocenění okrasných rostlin dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Ocenění okrasných rostlin dle § 46 odst. 1 písm. a) a přílohy č. 20, 39 a 40 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Druh okrasné 
rostliny Značka 
Stáří ZC K5 Kz Zvý-šení 
Sní-
žení ZCU 
Po-
čet 
Cena 
celkem 
roků Kč/ks příloha 
č. 20 
příloha 
č. 39 
max. 
25% 
max. 
80% Kč/ks ks Kč 
Zlatíce 
prostřední 
Listnaté keře 
opadavé 
a stálezelení I 
12 1 090,00 0,80 0,75 0 0 654,00 1 654,00 
Zerav západní Jehličnaté stromy I 10 2 150,00 0,80 0,75 0 0 1 290,00 22 28 380,00 
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Tis červený Jehličnaté stromy III 10 2 940,00 0,80 0,75 0 0 1 764,00 1 1 764,00 
Rododen-dron 
(pěnišník) 
rezavý 
Vřesovištní 
dřeviny II 11 3 050,00 0,80 0,75 0 0 1 830,00 1 1 830,00 
Ibišek Syrský 
Listnaté keře 
opadavé a 
stálezelené II 
2 480,00 0,80 0,75 0 0 288,00 1 288,00 
Celkem za okrasné porosty  Kč 32 916,00 
CELKOVÁ CENA ZA OKRASNÉ ROSTLINY Kč 32 900,00 
 
Tabulka č. 16: Rekapitulace cen porostů 
Rekapitulace cen porostů 
Název trvalého porostu: 
Ovocné dřeviny Kč 8 000,00 
Okrasné dřeviny Kč 32 900,00 
CELKOVÁ CENA VENKOVNÍCH ÚPRAV U RODINNÉHO DOMU Kč 40 900,00 
2.5.5 Rekapitulace ocenění rodinného domu podle cenového předpisu 
Základem pro další postupy, což bude odečítání dále vypočítaného věcného břemena, 
je cena rodinného domu s veškerým příslušenstvím, venkovními úpravami, trvalými porosty. 
Tato cena bude sloužit pro účely daně. 
Tabulka č. 17: Rekapitulace vypočtených cen dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
Rekapitulace  cen 
Objekt 
Rodinný dům č. p. 179 1 414 000,00 
Pozemky p. č. 210/18 a p. č. 179 136 300,00 
Venkovní úpravy 24 280,00 
Trvalé porosty:  
- ovocné dřeviny 8 000,00 
- okrasné rostliny 32 900,00 
Celkem trvalé porosty 40 900,00 
CELKOVÁ CENA 1 615 480,00 
Výše ceny rodinného domu stanovené vyhláškovým způsobem činí po zaokrouhlení 
1 615 480,00 Kč. Tato cena se však musí rozpočítat na vlastnické podíly, což znamená, že 
polovina hodnota činí 807 740 Kč. 
2.6 STANOVENÍ CENY RODINNÉHO DOMU POROVNÁVACÍM 
ZPŮSOBEM  
Porovnávací způsob spočívá v tom, že obvyklá cena se stanoví na základě porovnání 
s obdobnými nemovitými věcmi ve stejné lokalitě. Tato fakta o stavbách se zjistí z realitního 
trhu, načež se následně vytvoří databáze rodinných domů. Obvyklá cena se pak stanovuje 
73 
podle přiřazených koeficientů, které souvisí např. se stavebně-technickým stavem budovy, 
dispozicí, lokalitou aj. Tyto koeficienty jsou stanovovány na základě uvážení oceňovatele. 
2.6.1 Situace na trhu v dané lokalitě 
Bobrová je malá vesnice, ve které se nachází zástavba rodinnými domy, 
dvougeneračními domy, a na okraji obce bytovými domy. Poptávka je srovnatelná 
s nabídkou.  
Pro vytvoření databáze v obci nebylo tolik rodinných domů na výběr. Proto jsem 
použila nabídku i z okolních vesnic, vše však ve stejném okrese Žďár nad Sázavou. Tato 
vzdálenost bude zohledněna v porovnávacím způsobu jedním z koeficientů. Rodinné domy 
a jejich ceny byly hledány na internetových stránkách realitních kanceláří, a to v rozsahu 
Žďárského okresu. 
2.6.2 Stanovení ceny bytu se zahradou porovnávacím způsobem 
Cena stanovená tímto nevyhláškovým způsobem – porovnávací metodou, bude 
použita jako cena pro prodej. Do ceny rodinného dobu bude zahrnuto veškeré příslušenství, 
venkovní úpravy, pozemky a trvalé porosty. 
Tabulka č. 18: Stanovení ceny rodinného domu porovnávacím způsobem - databáze 
Č. Lokalita 
Počet 
bytových 
jednotek / 
dispozice 
Užitná 
plocha 
[m2] 
Plocha 
pozemku 
[m2] 
Popis 
RD Bobrová č. p. 179 
2 /        
3+1, 3+1 212,20 643,00 
Dvoupodlažní dvougenerační (přízemí, patro, podkroví) 
nepodsklepený, na základových pasech z prostého betonu. 
Obvodové zdivo cihelné, tl. 37,5 cm. Střecha sedlová. 
Vybavení domu standardní. Garáž v přízemí. Připojení na 
veřejný vodovod a kanalizaci, elektro přípojka, telefon. 
Zahrada se skleníkem. Vytápění kotlem na tuhá paliva, 
ohřev vody bojlerem. 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) 
1 Bystřice nad Pernštejnem 
2 /        
3+1, 3+1 270,00 886,00 
Dvoupodlažní dvougenerační nepodsklepený, obvodové zdivo 
z cihel. Střecha pultová. Vybavení standardní. Garáž ve 
sklepních prostorách rovněž s dílnou a technickou místností. 
Napojení na kanalizaci, vodovod. Zahrada se vzrostlými 
ovocnými stromy. Vytápění ústředním plynem, ohřev vody 
bojlerem. 
2 Velké Meziříčí 
2 /       
3+1, 3+1 123,00 762,00 
Dvougenerační cihlový. Možnost připojení na plyn. Připojení 
vodovodu a kanalizace na veřejnou síť. Dům má balkon 
a terasu. Zahrada s pergolou. Vytápění kotlem na tuhá paliva. 
3 Nové Město 
na Moravě 
2 /       
4+1, 3+1 123,00 841,00 
Dvoupodlažní dvougenerační podsklepený z cihelného zdiva. 
Garáž, technická místnost a kotelna v objektu. Vytápění kotlem 
na tuhá paliva, ohřev vody bojlerem. Připojení k plynu, elektřina. 
Nutnost rekonstrukce. Zahrada s altánem a technickou budovou 
pro ukládání zahradního nářadí. 
4 
Fryšava pod 
Žákovou 
Horou 
2/     
1+1, 4+1 144,00 755,00 
Dvoupodlažní dvougenerační částečně podsklepená cihlový 
dům. Dřevěná okna. Elektřina, napojení na kanalizaci a veřejný 
vodovod v přípravné šachtě, zatím vlastní studna. Plyn na 
hranici pozemku. 
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5 Nové Město 
na Moravě 
2/    
3+1, 4+1 173,00 595,00 
Dvoupodlažní dvougenerační cihlový. Vytápění krbovými kamny 
nebo plynovým kotlem. Možnost připojení k internetu, telefonní 
přípojka. Připojení k veřejné kanalizaci a vodovodu. 
6 Žďár nad Sázavou 
2/ 
3+1, 4+1 134,00 847,00 
Dvě bytové jednotky s příslušenstvím. Cihlový trojpodlažní. 
Garáž v objektu. Balkon v prvním patře. Napojení na veřejnou 
kanalizaci a vodovod. Vytápění kotlem na tuhá paliva, plynový 
kotel, elektrický rozvod na elektrokotel, ohřev vody bojlerem. 
Zahrada se vzrostlými stromy a keři. 
Úplná databáze rodinných domů je uvedena v příloze G této práce. 
Ocenění rodinného domu metodou přímého porovnání 
Tabulka č. 19: Stanovení ceny rodinného domu porovnávacím způsobem – výpočet 
Stanovení tržní ceny rodinného domu metodou přímého porovnání 
Přímé porovnání 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
KCR 
Cena po 
redukci na 
pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 
IO 
Cena oceňo-
vaného 
objektu 
Kč/měsíc 0,85-0,95 Kč/měsíc 
K1× …  × 
K7 Kč/měsíc 
(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) 
1. 2 390 000,00 0,95 2 270 500,00 0,97 1,05 1,00 1,00 0,99 0,99 0,99 0,99 2 287 742,36 
2. 4 700 000,00 0,90 4 230 000,00 0,95 1,20 1,00 1,03 1,01 1,03 1,02 1,24 3 406 771,31 
3. 1 560 000,00 0,95 1 482 000,00 0,97 1,15 1,01 1,00 0,97 1,02 0,97 1,07 1 379 236,73 
4. 4 890 000,00 0,90 4 401 000,00 0,95 0,97 0,99 1,00 1,01 0,99 0,98 0,89 4 923 094,71 
5. 4 200 000,00 0,90 3 780 000,00 0,97 1,36 1,01 1,00 1,01 0,99 0,99 1,32 2 864 278,71 
6. 2 400 000,00 0,95 2 280 000,00 0,96 1,01 1,01 1,00 0,99 1,04 1,03 1,04 2 201 179,30 
Celkem průměr po výpočtu Kč/měsíc 2 843 717,19 
Směrodatná odchylka           
  
Kč/měsíc 1 225 392,14 
Průměr bez směrodatné odchylky             
  
Kč/měsíc 1 618 325,04 
Průměr se směrodatnou odchylkou             
  
Kč/měsíc 1 618 325,04 
Cena rodinného domu stanovená přímým porovnáním nezaokrouhlená Kč/měsíc 2 843 717,19 
Cena rodinného domu stanovená přímým porovnáním Kč/měsíc 2 843 720,00 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na                                            Poloha 
K2 Koeficient úpravy na  Užitná plocha  
K3 Koeficient úpravy na Dispozice  
K4 Koeficient úpravy na                                                                                              Parkování  
K5 Koeficient úpravy na                                                                                                 Technický stav
K6 Koeficient úpravy na                                                                               Zahrada  
K7 Koeficient úpravy na                                                                                                 Úvaha znalce
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × K8) 
U objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00 
Grubbsův test pro vyloučení extrémů 
Grubbsův test je použit pro vyloučení extrémních hodnot z výpočtu ceny oceňovaného 
rodinného domu. Na základě tohoto výpočtu, pokud se tak stane, vyškrtneme buď maximální, 
nebo minimální cenu rodinného domu uvedenou ve výpočtu. 
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Tabulka č. 20: Stanovení ceny rodinného domu porovnávacím způsobem – Grubbsův test 
GRUBBSŮV TEST 
Pořadové číslo Cena Cena seřazena MIN – MAX 
1. 2 390 000 2 390 000 
2. 4 700 000 1 560 000 
3. 1 560 000 2 400 000 
4. 4 890 000 4 200 000 
 Číselné charakteristiky 
Průměr p 3 356 667 
s 1 410 286 
x1 2 390 000 
xn 4 890 000 
Testová kritéria 
T1 = (p - x1) / s 0,685 
Tn = (xn - p) / s 1,087 
Kritická hodnota testu 
n 6 
T1α =  Tnα 1,822 
  Zamítání H0: 1) T1≤T1α; 2) Tn≥Tnα 
T1≥T1α Ho nezamítáme a hodnotu nevylučujeme 
Tn≥Tnα Ho nezamítáme a hodnotu vylučujeme 
Grubbsův test nezamítá ani jednu z extrémních hodnot, tudíž do výpočtu můžeme 
zahrnout všechny vypočtené hodnoty ceny. 
Na základě porovnávacího způsobu, kde jsme námi oceňovaný rodinný dům 
porovnávali s přibližně obdobnými stavbami, se cena rodinného domu včetně příslušenství 
stanovila po zaokrouhlení na 2 843 720 Kč. Rozpočítáním ceny na vlastnické podíly nám 
zůstane hodnota 1 421 860 Kč. Tato hodnota je základem pro odečtení věcného břemene 
a vypočtení výsledné ceny, která bude sloužit pro prodej vlastnického podílu. 
2.7 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE SLUŽEBNOSTI BYTU 
2.7.1 Stanovení ročního užitku oprávněného 
Roční užitek je roven výši obvyklého pronájmu za bytovou jednotku. Tento nájem 
bude stanoven pomocí porovnávací metody, kde bude vybrána databáze dostupných pronájmů 
přibližně podobných bytů v okolí oceňovaného objektu. Touto metodou zjistíme obvyklé 
nájemné za bytovou jednotku v rodinném domě. 
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Vymezení místností a ploch v bytě rodinného domu pro oprávněnou osobu 
Tabulka č. 21: Vymezené místností a ploch v rodinném domě pro oprávněnou osobu 
Ozn. Název místnosti Plocha [m2] Užívání (Podíl) 
Plocha po úpravě [m2] 
Pro cenu 
zjištěnou 
Pro cenu 
obvyklou 
1 NP 
101 Zádveří 3,5 1/2 1,75 1,75 
102 Šatna 7,5 1/2 1,55 1,55 
103 Sklad 4,7 1 4,7 4,7 
111 Hala 13,1 1/2 6,55 6,55 
2 NP 
201 Obývací pokoj 21,4 1 21,4 21,4 
202 Ložnice 17,5 1 17,5 17,5 
203 Kuchyně 12,2 1 12,2 12,2 
204 Předsíň 7,3 1 7,3 7,3 
205 Koupelna 2,9 1 2,9 2,9 
206 Komora 1,9 1 1,9 1,9 
207 WC 1,4 1 1,4 1,4 
208 Umývárna 1,1 1 1,1 1,1 
211 Balkon 6,7 1 1,139* 6,7 
PLOCHA MÍSTNOSTÍ PRO OPRÁVNĚNÉHO CELKEM 81,40 86,95 
* Plocha balkonu redukována koeficientem 0,17 dle přílohy č. 1 bodu 4 odst. 3 a) vyhlášky č. 441/2013 Sb. 
 
Celková plocha pro oprávněného je stanovena na 86,95 m2. Jedná se o společné 
prostory v přízemí, kterými jsou: zádveří při vstupu do objektu, šatna, sklad, potom hala, ze 
které je možný přístup na zahradu. Pouze sklad za šatnou je v plném rozsahu oprávněného. 
V podlaží se nachází byt oprávněného, tudíž vše, kromě pokoje přístupného z chodby, je 
určeno v plném rozsahu jako plocha pro oprávněného. 
Stanovení obvyklého nájemného metodou přímého porovnání 
Obvyklé nájemné bude stanoveno porovnáním s inzerovanými bytovými jednotkami, 
které se přibližně podobají oceňované nemovité věci. Výše nájemného bude sloužit jako 
užitek oprávněného ve věci ocenění věcného břemene služebnosti bytu v části rodinného 
domu. 
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Tabulka č. 22: Stanovení obvyklého nájemného metodou přímého porovnání databáze 
Č. Lokalita Dispozice Podlaží 
Užitná 
plocha 
[m2] 
Popis 
RD Bobrová č. p. 179 3+1 2 643,00 
Byt 3+1 s balkonem se nachází v podlaží zděného 
rodinného domu. Rozsah užívání bytu je rozšířen na 
spoluužívání kotelny, prádelny a přístupové chodby. K bytu 
náleží spoluužívání části zahrady. Vybavení domu je 
standardní. Je umožněné parkování na pozemku před 
rodinným domem. 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) 
1 Žďár nad Sázavou 2+1 1 55,00 
Byt se nachází v podlaží cihlového rodinného domu. Byt je 
dispozice 2+1 s balkonem. Pronájem je bez zařízení. 
V pronájmu není zahrnuto spoluužívání zahrady, to proběhne na 
základě následné domluvy. 
2 Nové Město 
na Moravě 3+1 1 90,00 
Byt 3+1 se nachází v cihlovém rodinném domě. Možnost 
spoluužívání zahrady, na kterou je umožněn samostatný vstup 
z obývacího pokoje. Vybavení standardní. Parkování 
umožněno. 
3 
Nová Ves u 
Nového 
Města na 
Moravě 
3+1 2 108,00 
Byt 3+55 v horním patře cihlového rodinného domu, který je 
veden jako novostavba. Byt je částečně zařízen. Ostatní 
vybavení je možné po domluvě. Je umožněn vstup na zahradu. 
Parkování je možné pouze před objektem. 
4 Bystřice nad Pernštejnem 3+1 2 83,00 
Byt 3+1 v druhém patře cihlového rodinného domu se vstupem 
z venkovního schodiště. Byt je nezařízený. Je možné užívat 
prostory zahrady s podmínkou udržovacích prací. 
Tabulka č. 23: Stanovení obvyklého nájemného metodou přímého porovnání – výpočet 
Stanovení ceny možného pronájmu bytové jednotky metodou přímého porovnání 
Přímé porovnání 
Č. 
Cena 
požadovaná 
resp. 
zaplacená 
KCR 
Cena po 
redukci na 
pramen ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 
IO 
Cena 
oceňo-
vaného 
objektu 
Kč/měsíc 0,85-0,95 Kč/měsíc 
K1× …  × 
K7 Kč/měsíc 
(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) 
1. 4 800,00 0,85 4 080,00 0,97 0,85 0,98 1,02 0,99 0,99 0,98 0,79 5 142,91 
2. 7 000,00 0,90 6 300,00 0,95 0,88 1,00 1,00 1,01 1,01 1,02 0,87 7 203,05 
3. 7 500,00 0,95 7 125,00 0,97 0,90 0,99 0,95 0,97 1,05 1,05 0,88 8 098,38 
4. 5 000,00 0,90 4 500,00 0,95 0,88 1,00 0,89 1,01 1,02 1,01 0,77 5 824,37 
Celkem průměr po výpočtu Kč/měsíc 6 567,18 
Směrodatná odchylka           
  
Kč/měsíc 1 332,82 
Průměr bez směrodatné odchylky             
  
Kč/měsíc 5 234,36 
Průměr se směrodatnou odchylkou             
  
Kč/měsíc 7 900,00 
Cena rodinného domu stanovená přímým porovnáním nezaokrouhlená Kč/měsíc 6 567,18 
Cena rodinného domu stanovená přímým porovnáním Kč/měsíc 6 570,00 
KCR Koeficient redukce na pramen ceny 
K1 Koeficient úpravy na                                                                                                 Poloha 
K2 Koeficient úpravy na  Užitná plocha  
K3 Koeficient úpravy na Dispozice  
K4 Koeficient úpravy na                                                                                                 Parkování  
K5 Koeficient úpravy na                                                                         Technický stav
K6 Koeficient úpravy na                                                                                                 Zahrada  
K7 Koeficient úpravy na                                                            Úvaha znalce
IO Index odlišnosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × K8) 
U objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00 
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Tabulka č. 24: Stanovení obvyklého nájemného metodou přímého porovnání – Grubbsův test 
GRUBBSŮV TEST 
Pořadové číslo Cena Cena seřazena MIN – MAX 
1. 4 800 4 800 
2. 7 000 6 000 
3. 7 500 7 000 
4. 5 000 9 000 
 
Číselné charakteristiky 
Průměr p 6 700 
s 1 778 
x1 4 800 
xn 9 000 
Testová kritéria 
T1 = (p - x1) / s 1,069 
Tn = (xn - p) / s 1,294 
Kritická hodnota testu 
n 4 
T1α =  Tnα 1,469 
  Zamítání H0: 1) T1≤T1α; 2) Tn≥Tnα 
T1≥T1α Ho nezamítáme a hodnotu nevylučujeme 
Tn≥Tnα Ho nezamítáme a hodnotu vylučujeme 
 
Podle Grubbsova testu nezamítáme žádné maximální ani minimální hodnoty a můžeme 
zahrnout všechny hodnoty. 
Porovnávací metoda nám tedy stanovila na základě inzerovaných pronájmů obdobných bytů 
podobných tomu oceňovanému výši měsíčního nájmu za byt v rodinném domě náležící 
oprávněnému na 6 570 Kč/měsíc (60 Kč/m2). Roční užitek se tedy vypočte vynásobením 
obvyklého nájmu 12 měsíci, tzn. 6570 x 12 = 78 840 Kč/rok. 
2.7.2 Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu 
Věcné břemeno služebnosti bytu je zřizováno na dobu života určité osobě, proto se 
služebnost, podle § 16b odst. 4, vypočítá jako desetinásobek ročního užitku oprávněného. 
Roční užitek byl stanoven obvyklým nájemným, jelikož nebylo možné zjistit tento užitek ze 
smlouvy. Vypočtený roční užitek byl stanoven v hodnotě 78 840 Kč. Strany, povinný 
a oprávněný, se domluvily, že tuto hodnotu ročního užitku nemusí oprávněný každoročně 
hradit. 
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Tabulka č. 25: Ocenění věcného břemene dle cenového předpisu 
Věcné břemeno na dobu života oprávněného 
Roční užitek oprávněného = roční nájemné celkem Kč 78 840,00 
Lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí 
příslušného orgánu? - ne 
Výše ročního užitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo rozhodnutím příslušného 
orgánu. Kč 0,00 
Je roční užitek dle smlouvy o více než třetinu nižší než cena obvyklá? - není uvedeno 
Uvažovaná výše ročního užitku Kč 78 840,00 
Jedná se o věcné břemeno na dobu života oprávněného? - ano 
Počet let užívání práva dle smlouvy roků není uvedeno 
Počet let užívání práva pro výpočet podle § 16b odst. 4 roků 10,00 
Cena věcného břemene podle § 16b odst. 4 zákona č. 151/1997 Sb. Kč 788 400,00 
 
Hodnota věcného břemene služebnosti na dobu života oprávněného je v obou 
případech týkající se věku oprávněného stejná. V případě, že oprávněnému bude v době 
ocenění 30 let, předpokládá se statisticky maximální zbývající počet let užívání na 69 let. 
V případě věku oprávněného 80 let je jeho maximální zbývající počet let užívání 19 let. 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku však říká: Pokud náleží právo určité osobě na 
dobu jejího celého života, věcné břemeno se pak oceňuje desetinásobkem ročního užitku. To 
znamená, že tento způsob nepřihlíží na věk oprávněného. Podstatné je, že se jedná o právo do 
konce života. Výše věcného břemene tedy bylo tímto způsobem stanoveno na částku 
788 400 Kč. 
2.7.3 Ocenění věcného břemene obvyklou cenou 
Tímto způsobem se od ročního užitku odečítají náklady na zachování a opravy věci. 
Tato skutečnost se řídí § 1263 č. 89/2012 Sb. NOZ. Získaná cena z tohoto výpočtu je čistým 
ročním užitkem. Tento čistý roční užitek se dále kapitalizuje počtem let trvání věcného 
břemene. 
Pro ocenění touto metodou je nutné spočítat: 
• Reprodukční cenu – cena rodinného domu bez odečtení opotřebení, z této ceny 
se pak dále stanoví procentuálně náklady na opravy a běžnou údržbu nemovité 
věci. 
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RC reprodukční cena [Kč] 
ZCRD základní cena [Kč] 
OPRD obestavěný prostor [m3] 
• Daň z nemovitosti – hodnota uvedená majitelem nemovité věci 
• Pojištění nemovitosti – hodnota uvedená majitelem nemovité věci 
• Náklady na úpravu a běžnou údržbu nemovité věci (N) – procentuální odhad 
z reprodukční ceny (rozmezí 0,5 % - 1,5 %) 
 
• Časová cena (CČ) – cena rodinného domu po odečtení opotřebení, ze kterého 
pak bude stanovena amortizace (odpisy) nemovité věci 
• Amortizace - odpisy (A) – částka, kterou by měl mít vlastník k dispozici, aby po 
dožití stavby mohl znovuustavit nebo generálně opravit nemovitou věc 
 
A roční amortizace (odpisy) [Kč] 
CČ cena časová 
u míra kapitalizace (úroková míra)  
q úročitel pro výpočet amortizace (1+i) 
T předpokládaná doba kapitalizace po amortizaci, vzhledem ke stavu 
nemovité věci zvolena maximální výše 30 let 
• Reálná úroková míra (ur) – odečtení míry inflace od nominální úrokové míry, 
lze ji odvodit z alternativního způsobu investování, z průměrného málo 
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rizikového zúročení peněz na kapitálovém trhu (např. investování do 
dluhopisů)87 
   
ir reálná úroková míra setinná (ir=ur/100) 
ur reálná úroková míra (% p. a.) 
qn nominální úročitel (qn=1+in) 
qi úročitel pro míru inflace (qi=1+ii) 
in nominální úroková míra setinná (in=un/100) 
ii průměrná meziroční inflace setinná (ii=ui/100) 
 
un míra kapitalizace nominální [%] 
ui míra inflace [%]  
 
Tabulka č. 26: Ocenění věcného břemene cenou obvyklou – věk oprávněného 30 let 
Věcné břemeno na dobu života oprávněného – věk 30 let 
Výpočet ročního užitku oprávněné osoby 
a) užitek bez odpočtu nákladů na opravy a zachování věci  
Užitek ročně celkem Kč 78 840,00 
b) náklady na opravy a zachování věci (§ 1263 NOZ č. 89/2012 Sb.)  
Pokud smlouva nestanoví jinak, je oprávněná osoba povinna podle § 1263 nového občanského zákoníku nést náklad na 
zachování a opravu věci, které je pro služebnosti určena. Užívá-li však věc i ten, kdo je služebností obtížen, je povinen na 
náklad poměrně přispívat. 
Je ve smlouvě o zřízení věcného břemena stanovena povinnost oprávněného přiměřeně nést 
náklad na zachování a opravu věci? - ne 
Pokud je ve smlouvě stanovena povinnost oprávněného přiměřeně nést náklad na zachování a 
opravu věci, v jaké výši ročně? Kč/m
2
 0,00 
Pokud není stanoveno ve smlouvě, výpočet nákladů oprávněného na zachování a opravu věci 
Daň z nemovitosti - celá nemovitost ročně  360,00 
Pojištění nemovitosti - celá nemovitost ročně  1 400,00 
                                                 
87
 Portál PK oceňování, www.pkocenovani.cz, [online], 2008, [cit. 2015-24-05 ]. Dostupné z: 
http://www.pkocenovani.cz/metody.html 
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Náklady na opravy a běžnou údržbu, která by nepříslušela nájemci nemovitosti - celá nemovitost 
ročně; 0,5 % z RC Kč 2 758,65 
Amortizace staveb kapitalizovaná ročně (A) Kč 3 826,98 
Správa nemovitosti ročně - celá nemovitost Kč 0,00 
Nájemné z pozemku, na němž stojí stavba, na níž vázne věcné břemeno - ročně Kč 0,00 
Náklady na zachování a opravy věci celkem pro celou nemovitost Kč 8 345,63 
Výpočet podílu, jímž by se oprávněný z věcného břemene měl podílet na nákladech na zachování a opravu věci 
Podlahová plocha užívaná oprávněným m2 86,95 
Podlahová plocha celkem m2 111,00 
Z toho podíl oprávněného na užívání nemovitosti % 78,33 
Náklady na zachování a opravy věci celkem - podíl připadající na oprávněného z věcného břemene 
- zjištěno výpočtem Kč 6 537,41 
Náklady na zachování a opravy věci celkem - podíl připadající na oprávněného z věcného břemene 
- hodnota použitá pro ocenění Kč 6 537,41 
Roční užitek oprávněného celkem po odpočtu nákladů na zachování a opravy věci Kč 72 302,59 
Výpočet ceny věcného břemene výnosovým způsobem - metoda dočasné renty 
Lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí příslušného 
orgánu? - ne 
Výše ročního užitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo rozhodnutím příslušného orgánu. Kč 0,00 
Uvažovaná přiměřená výše ročního užitku dle názoru odhadce (U) Kč 72 302,59 
Jedná se o věcné břemeno na dobu života oprávněného? - ano 
Stáří oprávněného roků 30 
Stáří maximální uvažované dle statistických tabulek ČR  roků 99 
Předpokládaný statistický maximální zbývající počet let užívání práva (n) roků 69 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (VB) U x (qn-1) / (qn x i) 
Míra kapitalizace (reálná úroková míra) ročně pro výpočet výnosové hodnoty (ur) % 7,63 
Míra kapitalizace setinná i=u/100 0,07627 
Úročitel q=1+i 1,07627 
CENA VĚCNÉHO BŘEMENE Kč 942 035,90 
CENA VĚCNÉHO BŘEMENE PO ZAOKROUHLENÍ Kč 942 040,00 
 
Tabulka č. 27: Ocenění věcného břemene cenou obvyklou – věk oprávněného 80 let 
Věcné břemeno na dobu života oprávněného – věk 80 let 
Výpočet ročního užitku oprávněné osoby 
a) užitek bez odpočtu nákladů na opravy a zachování věci  
Užitek ročně celkem Kč 78 840,00 
b) náklady na opravy a zachování věci (§ 1263 NOZ č. 89/2012 Sb.)  
Pokud smlouva nestanoví jinak, je oprávněná osoba povinna podle § 1263 nového občanského zákoníku nést náklad na 
zachování a opravu věci, které je pro služebnosti určena. Užívá-li však věc i ten, kdo je služebností obtížen, je povinen na 
náklad poměrně přispívat. 
Je ve smlouvě o zřízení věcného břemena stanovena povinnost oprávněného přiměřeně nést 
náklad na zachování a opravu věci? - ne 
Pokud je ve smlouvě stanovena povinnost oprávněného přiměřeně nést náklad na zachování a 
opravu věci, v jaké výši ročně? Kč/m
2
 0,00 
Pokud není stanoveno ve smlouvě, výpočet nákladů oprávněného na zachování a opravu věci 
Daň z nemovitosti - celá nemovitost ročně  360,00 
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Pojištění nemovitosti - celá nemovitost ročně  1 400,00 
Náklady na opravy a běžnou údržbu, která by nepříslušela nájemci nemovitosti - celá nemovitost 
ročně; 0,5 % z RC Kč 2 758,65 
Amortizace staveb kapitalizovaná ročně (A) Kč 3 826,98 
Správa nemovitosti ročně - celá nemovitost Kč 0,00 
Nájemné z pozemku, na němž stojí stavba, na níž vázne věcné břemeno - ročně Kč 0,00 
Náklady na zachování a opravy věci celkem pro celou nemovitost Kč 8 345,63 
Výpočet podílu, jímž by se oprávněný z věcného břemene měl podílet na nákladech na zachování a opravu věci 
Podlahová plocha užívaná oprávněným m2 86,95 
Podlahová plocha celkem m2 111,00 
Z toho podíl oprávněného na užívání nemovitosti % 78,33 
Náklady na zachování a opravy věci celkem - podíl připadající na oprávněného z věcného břemene 
- zjištěno výpočtem Kč 6 537,41 
Náklady na zachování a opravy věci celkem - podíl připadající na oprávněného z věcného břemene 
- hodnota použitá pro ocenění Kč 6 537,41 
Roční užitek oprávněného celkem po odpočtu nákladů na zachování a opravy věci Kč 72 302,59 
Výpočet ceny věcného břemene výnosovým způsobem - metoda dočasné renty 
Lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí příslušného 
orgánu? - ne 
Výše ročního užitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo rozhodnutím příslušného orgánu. Kč 0,00 
Uvažovaná přiměřená výše ročního užitku dle názoru odhadce (U) Kč 72 302,59 
Jedná se o věcné břemeno na dobu života oprávněného? - ano 
Stáří oprávněného roků 80 
Stáří maximální uvažované dle statistických tabulek ČR  roků 99 
Předpokládaný statistický maximální zbývající počet let užívání práva (n) roků 19 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (VB) U x (qn-1) / (qn x i) 
Míra kapitalizace (reálná úroková míra) ročně pro výpočer výnosové hodnoty (ur) % 7,63 
Míra kapitalizace setinná i=u/100 0,07627 
Úročitel q=1+i 1,07627 
CENA VĚCNÉHO BŘEMENE Kč 713 398,98 
CENA VĚCNÉHO BŘEMENE PO ZAOKROUHLENÍ Kč 713 400,00 
 
Ocenění věcného břemene obvyklou cenou už přihlíží na věk oprávněného. V případě, 
že oprávněné osobě bude ke dni ocenění 30 let, je stanovena hodnota věcného břemene na 
částku 942 040 Kč. Ve druhém případě, při věku oprávněného 80 let, se výše věcného 
břemena výrazně liší. Oproti prvnímu případu je nižší a stanovena na hodnotu 713 400 Kč. 
2.8 STANOVENÍ HODNOTY BYTU S VÁZNOUCÍM VĚCNÝM 
BŘEMENEM 
Zadání diplomové práce uvádí, že ocenění proběhne ve dvou rovinách, a to zaprvé pro 
daňové účely a zadruhé za účelem prodeje nemovité věci. 
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2.8.1 Stanovení výsledné ceny bytu podle cenového předpisu 
Vyhláška č. 441/2013 Sb. stanovuje ve své sedmé části společná, závěrečná 
a zrušovací ustanovení. Pro tento případ je důležitý § 49. 
„§ 49 
Cena nemovité věci se sníží o cenu věcného břemene na ní váznoucího, určenou podle § 16b 
zákona o oceňování majetku, nejvýše však o 80 % určené ceny nemovité věci.“88 
Nejprve tedy musíme zjistit, zda cena věcného břemene není větší jak 80 % ceny 
rodinného domu stanovené dle cenového předpisu, a na základě tohoto pak můžeme odečíst 
hodnotu věcného břemene od ceny bytu v rodinném domě. 
Tabulka č. 28: Výsledná cena bytu v rodinném domě po odečtení věcného břemene - dle cenového předpisu 
Výsledná cena bytu v rodinném domě po odečtení věcného břemene – dle cenového předpisu 
Cena bytu v rodinném domě včetně příslušenství podle cenového předpisu Kč 807 740,00 
Věcné břemeno zatěžující rodinný dům 
Věcné břemeno služebnosti bytu Kč 788 400,00 
Podmínka pro plné odečtení ceny věcného břemene od ceny rodinného domu 
80 % ceny rodinného domu Kč 646 192,00 
VB ≤ 80 % RD 
 
nesplněno 
Použitá hodnota ceny věcného břemene Kč 646 192,00 
VÝSLEDNÁ CENA RODINNÉHO DOMU PO ODEČTENÍ VĚCNÉHO BŘEMENE Kč 161 548,00 
 
Cena věcného břemena byla větší jak 80 % ceny určené nemovité věci, tudíž bylo 
odečteno pouze 80 % z ceny nemovité věci. Výsledná hodnota bytu v rodinném domě tedy 
vyšla na 161 548 Kč. 
2.8.2 Stanovení výsledné ceny bytu obvyklou cenou 
Tabulka č. 29: Výsledná cena bytu v rodinném domě po odečtení věcného břemene nevyhláškově - věk oprávněného 
30 let 
Výsledná cena bytu v rodinném domě po odečtení věcného břemene nevyhláškově – věk oprávněného 30 let 
Cena bytu v rodinném domě včetně příslušenství podle cenového předpisu Kč 1 421 860,00 
Věcné břemeno zatěžující rodinný dům 
Věcné břemeno služebnosti bytu - věk oprávněného 30 let Kč 942 040,00 
VÝSLEDNÁ CENA RODINNÉHO DOMU PO ODEČTENÍ VĚCNÉHO BŘEMENE Kč 479 820,00 
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Konečná cena bytu po odečtení věcného břemene v případě, ž oprávněné osobě je 
30 let, byla stanovena na 479 820 Kč. 
Tabulka č. 30: Výsledná cena bytu v rodinném domě po odečtení věcného břemene nevyhláškově - věk oprávněného 
80 let 
Výsledná cena bytu v rodinném domě po odečtení věcného břemene nevyhláškově – věk oprávněného 80 let 
Cena bytu v rodinném domě včetně příslušenství podle cenového předpisu Kč 1 421 860,00 
Věcné břemeno zatěžující rodinný dům 
Věcné břemeno služebnosti bytu - věk oprávněného 80 let Kč 713 400,00 
VÝSLEDNÁ CENA RODINNÉHO DOMU PO ODEČTENÍ VĚCNÉHO BŘEMENE Kč 708 460,00 
 
Výsledná cena bytu v rodinném domě se zohledněním věcného břemene služebnosti 
bytu byla stanovena na hodnotu 708 460,00 Kč. 
2.8.3 Stanovení ceny bytu věci za účelem prodeje 
Porovnáním ceny zjištěné, která je vypočtena dle cenového předpisu, a ceny obvyklé, 
vypočtenou porovnávacím způsobem, jsem dospěla k závěru, že cena dle cenového předpisu 
je nižší, než cena obvyklá. Je to způsobeno tím, že v ceně zjištěné nejsou zahrnuty veškeré 
aspekty trhu, kdežto u ceny obvyklé, které se také říká tržní, je východiskem skutečně 
nabízené a inzerované nemovité věci. Proto stanovuji jako prodejní cenu cenu obvyklou, která 
se jeví jako objektivnější a reálnější z hlediska zohlednění situace na trhu. 
Výsledná cena bytu zatíženého služebností bytu pro prodej (věk oprávněného 30 let) 
479 820,00 Kč 
Slovy: čtyřistasedmdesátdevěttisícosmsetdvacet Korun českých 
Výsledná cena bytu zatíženého služebností bytu pro prodej (věk oprávněného 80 let) 
708 460,00 Kč 
Slovy: sedmsetosmtisícčtyřistašedesát Korun českých 
2.8.4 Stanovení základu daně z převodu nemovitosti 
Prodejní cenou je tedy stanovena cena obvyklá, která je vyšší než cena zjištěná podle 
cenového předpisu. Podle zákona č. 340/2013 Sb., zákonné opatření senátu o dani z nabytí 
nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů, § 16, je základem daně cena zjištěná podle 
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zákona upravujícího oceňování majetku.89 Stanovuji jako základ daně z převodu nemovitosti 
prodejní cenu, tzn. cenu obvyklou. 
Výsledná cena bytu zatíženého služebností bytu pro účel daně (věk oprávněného 30 let) 
479 820,00 Kč 
Slovy: čtyřistasedmdesátdevěttisícosmsetdvacet Korun českých 
Výsledná cena bytu zatíženého služebností bytu pro účel daně (věk oprávněného 80 let) 
708 460,00 Kč 
Slovy: sedmsetosmtisícčtyřistašedesát Korun českých 
2.9 ZÁVĚREČNÁ REKAPITULACE 
Cílem diplomové práce je na základě provedených výpočtů stanovit zjištěnou 
a obvyklou cenu bytu v rodinném domě zatíženého služebností bytu a zhodnotit a zdůvodnit 
znehodnocení bytu zřízením této služebnosti. 
2.9.1 Rekapitulace 
V prvním kroku byla zjištěna hodnota nemovitosti bez vlivu odečtení ceny věcného 
břemene. Tato cena byla stanovena ve dvou úrovních. Nejprve jako cena podle cenových 
předpisů, tzv. vyhláškovým způsobem. Šlo o cenu administrativní. Druhým způsobem byla 
tzv. nevyhlášková metoda, která spočívala v porovnávání oceňované nemovité věci 
s podobnými rodinnými domy. Tato databáze byla vytvořena z reálných inzercí na trhu 
s nemovitými věcmi. Byla potvrzena skutečnost, že cena zjištěná dle cenového předpisu bývá 
nižší než cena obvyklá. To se potvrdilo i v tomto případě. Otázkou je, která cena je z hlediska 
použitelnosti vhodnější. Vhodnou cenou se jeví cena obvyklá, která zahrnuje vlivy na trhu 
tím, že vychází ze skutečně inzerovaných nemovitých věcí. 
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Graf č. 1:  Ceny bytu včetně příslušenství bez odečtení věcných břemen 
 
Následně bylo oceněno věcné břemeno, které se rovněž ocenilo cenou administrativní 
i obvyklou cenou. Věcné břemeno služebnosti bytu spočívá v bezplatném užívání části 
rodinného domu. Nejprve byly vymezeny plochy, které může oprávněná osoba užívat (bytová 
jednotka) anebo spoluužívat. Nejdůležitějším krokem ve stanovení ceny věcného břemene je 
zjištění ročního užitku. V tomto případě se roční užitek rovná nájemnému. Nájemné bylo 
zjištěno porovnávacím způsobem na základě inzerovaného nájemného. Cenovým předpisem 
byla zjištěna administrativní cena věcného břemene tak, že se roční užitek vynásobil deseti, 
jak je uvedeno v předpise. Cena obvyklá byla stanovena výnosovým způsobem, přesněji 
metodou dočasné renty. V této metodě se zohledňoval věk oprávněného, resp. jeho maximální 
předpokládaný počet let užívání. 
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Graf č. 2: Cena věcných břemen 
 
Jak můžeme vidět názorně na grafu č. 2, tak nejvyšší hodnota věcného břemena byla 
stanovena obvyklou cenou a to právě v případě, kdy oprávněný je ve věku 30 let. Tato 
skutečnost je pochopitelná, protože oprávněná osoba má v tomto mladém věku ještě spoustu 
let života, tudíž jeho předpokládaný maximální počet let užívání je vysoký. V tomto případě 
bude cena služebnosti bytu vysoká a bude znehodnocovat byt nejvíce. V grafu je možné 
vyčíst také rozdíl mezi cenou věcného břemene stanoveného dle cenového předpisu 
a obvyklou cenou (věk oprávněného 80 let). Ceny se liší o několik desítek tisíc korun, resp. 
obvyklá cena věcného břemene v případě, že je oprávněný ve věku 80 let, je o tuto částku 
nižší. Tyto rozdíly jsou způsobeny v rozdílu zohledňování faktů těchto metod. Cena obvyklá 
je samozřejmě přesnější, protože zohledňuje stáří oprávněné osoby, náklady na zachování 
a opravy věci, daň z nemovitosti, pojištění nemovitosti a další. 
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Graf č. 3:  Cena bytu po zohlednění hodnoty věcného břemene 
 
V předešlém grafu jde vidět, když se podíváme na obvyklou cenu věcného břemene, že 
nejvíc cenu nemovité věci poníží ta služebnost, která se týká oprávněného ve věku 30 let, 
jelikož je doba užívání oprávněnou osobou nejdelší. 
2.9.2 Vyhodnocení výsledků 
Stanovením ceny věcného břemene jsme zjistili míru omezení a vliv na cenu „bytu“ 
v rodinném domě. Zjistili jsme, že věcné břemeno služebnosti bytu výrazně sníží cenu 
nemovité věci. Nejnižší hodnotu mělo věcné břemeno oceněné vyhláškovou metodou. Proto 
nebylo uvažováno a dál se s ním nepočítalo. Naopak jako stěžejní hodnota pro další aplikace, 
z hlediska prodeje a pro daňové účely, byla použita hodnota věcných břemen oceněné 
obvyklou cenou.  
Stanovovaly se dvě varianty. Jak můžeme vidět, nejvíce ovlivní cenu nemovité věci 
věcné břemeno, které náleží oprávněnému ve věku 30 let. U tohoto člověka v takovém věku 
se dá předpokládat ještě dlouhá doba dožití, což se projevuje právě na výši ceny věcného 
břemene. V takovémto případě můžeme říci, že je nemovitá věc nejméně prodejná. 
V tomto případě se jedná o dvougenerační rodinný dům, který má dva oddělené vstupy 
do každého bytu v rodinném domě. Kdyby šlo o prodej celého rodinného domu, byla by tu 
velká pravděpodobnost, že si budovu někdo koupí i s rodinou, která by bydlela v bytě 
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rodinného domu o patro níže. Kdyby se však jednalo o byt v panelovém domě, byl by 
takovýto prodej velice obtížný. Dalo by se říct, že by byl byt neprodejný. 
V případě, že oprávněné osobě bude 80 let, zvyšuje se pravděpodobnost kratší doby 
nastávající životnosti. U takto staré osoby vyšla cena věcného břemene menší než cena 
zjištěná dle vyhlášky na rozdíl od věku oprávněného 30 let, kdy obvyklá cena věcného 
břemene je vyšší než cena zjištěná. 
2.10 DOPORUČENÍ PRO OCEŇOVÁNÍ PODOBNÝCH PŘÍPADŮ 
V této kapitole bych ráda shrnula své poznatky a dala tím tak osobní doporučení pro 
práci na podobných případech.  
Ve věci služebnosti bytu bych doporučila ocenění obvyklou cenou. Jedná se totiž 
o metodu, která zahrnuje spoustu faktorů. Začněme u ocenění ceny rodinného domu. Zde se 
zohledňují veškeré skutečnosti, které probíhají na realitním trhu, promítají se zde ceny, které 
jsou na trhu aktuální. Porovnáním s obdobnými stavbami dává i možnost srovnat nemovitou 
věc například z hlediska technického stavu, dispozice, lokality, příslušenství a jiných 
odlišností. Další výhodou je to, že znalec v této metodě může použít kterýkoliv koeficient, 
který se jemu zdá být výhodný. Není striktně předepsáno, podle kterých kritérií se musí 
nemovité věci srovnávat. 
Na druhé straně, při samotném ocenění věcného břemene, metoda obvyklé ceny 
zohledňuje veškeré skutečnosti, jako jsou například, plochy užívané oprávněným, náklady 
a v neposlední řadě věk oprávněné osoby. Tato informace je stěžejní pro ocenění věcného 
břemene, kdy oprávněnému je 30 let. Cena zjištěná podle cenového předpisu stanoví hodnotu 
menší, než když metodou obvyklé ceny oceníme věcné břemeno s uvažováním statisticky 
předpokládaným maximálním zbývajícím počtem let užívání oprávněného. 
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ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce bylo stanovit cenu bytu s váznoucím věcným břemenem 
služebností bytu. Oceňování bylo provedeno pro účely daňové, tzn. administrativní cenou dle 
cenového předpisu, a pro účely prodeje, tzn. obvyklou cenou. 
V teoretické části jsou uvedeny základní pojmy, které souvisí s problematikou 
oceňování. Jsou zde popsány způsoby možných metod ocenění nemovitých věcí. Dále je zde 
zmínka o věcných břemenech obecně, o jejich vzniku, zániku, rozdělení a způsobu jejich 
ocenění. 
V návrhové části byla na základě teoretické části stanovena cena rodinného domu. 
Cena byla stanovena jak vyhláškovým, tak nevyhláškovým způsobem oceňování. Tato cena 
se na základě faktu, že oprávněný i povinný mají poloviční podíl a že i jejich byty jsou 
přibližně stejné plošně výměry, podělila dvěma a vznikla tak cena bytu s veškerým 
příslušenstvím. Dále se stanovila cena samotného věcného břemene. Služebnost se uvažovala 
v případě, že oprávněnému je 30 let a v druhém případě 80 let. Z takto zjištěných cen bytu 
a věcného břemene byla vypočítaná celková hodnota bytu se zohledněním zatížení věcného 
břemene.  
V závěrečné rekapitulaci jsou uvedena vyhodnocení. Z těchto vyhodnocení vyplývá, 
že největší hodnota věcného břemene bude ta, kdy je oprávněnému 30 let. Jeho předpokládaná 
maximální možná doba užívání je totiž největší oproti druhé variantě. V takovém případě je 
výsledná cena bytu velmi malá, tudíž je byt téměř neprodejný. V případě, že by se jednalo 
o byt v panelovém domě, tak uvalení služebnosti bytu, byť v malé ploše celé jednotky, by 
způsobilo to, že by bytovou jednotku nikdo nekoupil. V naší situaci, kdy se jedná 
o dvougenerační dům a je možný vstup do každého bytu jiným vchodem, je větší 
pravděpodobnost, že kdyby se prodávala celá nemovitost, pak v takovém případě by někdo 
takový dvougenerační rodinný dům mohl koupit i přes to, že v druhém bytě někdo bude 
bydlet. Otázkou je, kdo by kupoval rodinný dům v domnění, že ještě sedmdesát let bude 
muset sdílet určité plochy s nějakou jinou cizí osobou. Proto shledávám druhou variantu, kdy 
je oprávněnému 80 let a jeho maximální možná doba užívání je 19 let, vhodnější s tím, že po 
max. 19 letech (tato hodnota maximální doby možného užívání je stanovena statisticky a je 
pouze orientační, nepředpokládáme, že by se každý člověk opravdu dožil 99 let) se smrtí 
oprávněného vymizí i zatížení služebností.  
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V práci je také osobní doporučení, jaká metoda oceňování je přesnější a zohledňuje 
více faktorů na realitním trhu, hlavně přihlíží na věk oprávněného. Za takovou vhodnou 
metodu považuji metodu ocenění obvyklou cenou. Doporučení je zde pro případ dalšího 
ocenění obdobných věcných břemen. 
Na základě výše uvedených faktů shledává autor cíl diplomové práce za splněný. 
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